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Rechtliche Grundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung finden sich in den folgenden Rechts-
normen:

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmowertV)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

Wesentliche verwendete Literatur:

Kleiber, Wolfgang, WertR06, K&In, Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft, 2006

GuG Sachverstandigenkalender, Miinchen, Wolters Kluwer, Luchterhand, 2014-2024

AGVGA Sachwertmodell zur Marktanpassung fur Ein- und Zweifamilienhduser, 2018

BKI-Baukosten 2024, Baukosteninformationszentrum, Stuttgart, 2024

SIRADOS Baukostenhandbiicher (Loseblattsammlung)

Kleiber, Simon, Weyers, Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Beleihungs-, Versi-
cherungs- und Unternehmenswerten unter Berlicksichtigung von WertV und BauGB. 7. Auflage, Kdlin,
Bundesanzeiger Verlag, 2014

Grundstiicksmarktbericht fir das Jahr 2024 Gutachterausschuss Kreis Heinsberg

Zusammenstellung wesentlicher Daten

Tab.-Nr. 01
WESENTLICHE DATEN ZUR WERTERMITTLUNG
Nr.
1. |Datum Ortstermin 4. Dezember 2024
2. |Wertermittlungsstichtag 4. Dezember 2024
3. |Grundstlcksflache 14.663,00 m?
4. |Bodenwert (Gesamtgrundstiick) 246.486,00 €
5. |Wohnflache 286,00 m2
6. |Nutzflache 540,00 m2
7. |Vorlaufiger Sachwert 481.316,25 €
8. |Marktanpassung des vorlaufigen Sachwerts -57.757,95 €
9. |besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) 13.080,00 €
Verkehrswert Gesamtgrundstiick 520.000,00 €
Einzelwert (ZVG) Flur 64, Flurstick Nr. 22 50.000,00 €
Einzelwert (ZVG) Flur 61, Flurstiick Nr. 68 34.000,00 €]
Einzelwert (ZVG) Flur 64, Flurstiick Nr. 218 281.000,00 €
Einzelwert (ZVG) Flur 64, Flurstiick Nr. 217 155.000,00 €]
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A ALLGEMEINE ANGABEN

1 Auftraggeber

Amtsgericht Erkelenz
Konrad-Adenauer-Platz 3
41812 Erkelenz
Geschafts-Nr.: 003 K 007/23

2 Ortstermin

Am Ortstermin am 04. Dezember 2024 nahmen teil:

= Herr XXX als Antragsgegner
= Herr Heiko Benecke, als Sachverstandiger

Das vorliegende Gutachten beruht auf einer vollstdndigen Begehung. Fotoaufnahmen im Gebaude
wurden nicht gestattet. Das Gutachten wurde auf dieser Grundlage und der aufgefihrten, verfligba-
ren Informationen und Unterlagen erstellt. Am 04. Dezember 2024 wurden der Teilkeller unter dem
Wohnhaus (Bauteil 01) und der neu errichtete Lagertrakt (Bauteil 05) maBlich aufgenommen.

3 Sachverstandiger

Heiko Benecke
Dipl.-Ing. Architekt
Immobilienékonom (ebs)

Von der Architektenkammer Nordrhein-Westfalen 6ffentlich bestellter und vereidigter

Sachversténdiger flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

4 Grund der Gutachtenerstellung

Verkehrswertgutachten im Teilungsversteigerungsverfahren gemaB §§ 74a, 85a, 114a ZVG.
Erganzungsauftrag vom 20.03.2024, Aktenzeichen: 003 K 007/23

5 Qualitats- und Wertermittlungsstichtag

04. Dezember 2024

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maBgebliche Grund-
stlckszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtli-
chen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstilicks zu einem anderen Zeitpunkt maBgeb-
lich ist.” Die Recherche bezuglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts wurde am
04. Dezember 2024 abgeschlossen.

1§2, (2) ImmowertV
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6 Unterlagen zur Wertermittlung

Die Ublicherweise erforderlichen Unterlagen wurden bereits anldsslich eines eingestellten Vorauf-
trags (003 K 027/22) Anfang des Jahres 2023 beschafft. Aus Kostengriinden wurde darauf verzich-
tet, die Unterlagen firr den vorliegenden Auftrag erneut zu beschaffen.

Zur Wertermittlung lagen folgende Unterlagen vor:

= Auskunft Uber planungsrechtliche Gegebenheiten vom 31.01.2023
= Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis vom 30.01.2023

= Unbeglaubigte Ablichtungen der Grundbuchblatter (07.08.2023)

= Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 31.01.2023

= Auskunft zu ErschlieBungsbeitragen vom 28.02.2023

= Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 01.02.2023

= Bauakte (1 Plan) Stand 13.08.1960

7 Zum Objekt:

Das Hofgrundstiick liegt im AuBenbereich der Stadt Wegberg im Kreis Heinsberg. Es besteht aus
vier teilweise zusammenhangenden Flurstiicken. Das Grundstlick ist Gberwiegend unregelmaBig
geschnitten und hat eine Flache von insgesamt 14.663 m2. Es handelt sich um die Restflache
(Resthof) eines ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebs. Das Grundstlick ist mit einer nach auBen
weitgehend verschlossenen Hofanlage mit zwei Innenhéfen bebaut. Fir das Grundstiick besteht
kein Altlastenverdacht. Es sind zwei Baulasten zu berticksichtigen. Es sind derzeit keine Anlie-
gerbeitrage zu erwarten. Es besteht keine Wohnungsbindung. Die Abteilung Il des Grundbuchs ent-
halt eine beschrankt persdnliche Dienstbarkeit (Freileitungsrecht). Bei der heutigen Nutzung handelt
es sich um eine Privatnutzung als Wohnhaus mit privater Pferdehaltung. Ein Gewerbebetrieb ist
nicht vorhanden. Die Scheunen und Stalle werden zur privaten Pferdehaltung genutzt. Das langge-
streckte Wohnhaus ist zwar in mehrere Nutzungsbereiche gegliedert, wird jedoch derzeit als Einfa-
milienhaus genutzt. Es wurden verschiedene Umbauten, Erweiterungen und bauliche Anderungen
unterschiedlicher Baujahre am Wohnhaus festgestellt. Alle Verdnderungen seit 1960 sind ungeneh-
migt. Es liegt keine Nutzungsanderungsgenehmigung oder Anzeige der Nutzungsaufnahme der
Pferdehaltung in der Bauakte vor. Es wurde eine weitere Recherche nach Bauvorlagen jingerer
Umbau- und ErweiterungsmaBnahmen durchgefiihrt, die jedoch leider ohne brauchbare Ergebnisse
blieb. Damit liegt ein liberwiegender Schwarzbaustatus fiir das Gesamtobjekt vor. Auch die
erstmalige Nutzungsaufnahme der privaten Pferdehaltung mit den seinerzeit und zwischenzeitlich
durchgefiihrten Umbauten und baulichen Verdnderungen, AuBenanlagen, etc. hatte bei der zustan-
digen Bauaufsichtsbehdrde angezeigt werden missen. Ob eine legale Nutzung im Sinne des §35
BauGB (privilegiertes Vorhaben im AuBenbereich) vorliegt, steht dahin.

Achtung:
Diese Wertermittlung kann die voraussichtlichen Kosten einer nachtréglichen Legalisierung der vor-

liegenden heutigen Grundstiicksnutzung nicht vollstandig angeben. Die zu berlicksichtigenden
Merkmale sind zu komplex, die zu beteiligenden Behérden (Landschaftsbehorde, Kreisverwaltung,
Stadtverwaltung, etc.) kdnnten nicht vorhersehbare Auflagen und Bedingungen an eine Genehmi-
gung stellen, die wiederum in Kosten fiir bauliche Eingriffe, RUckbauten, Nachristungen, Ertichti-
gungen usw. resultieren. Der hier ermittelte Wert gilt ohne Berticksichtigung dieser Kosten!

Jeder Bieter sollte entsprechende eigene Riickbehalte bei seinem Gebot kalkulieren!
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B LAGE

1 Nahere Umgebung, regionale Lage

Wegberg ist eine mittlere kreisangehorige Stadt des Kreises Heinsberg im Regierungsbezirk Kéln in
Nordrhein-Westfalen (Deutschland). Sie grenzt an die Niederlande. Die 14 historischen Wassermih-
len um den Hauptort haben dazu geflihrt, dass der Stadt 2015 die Bezeichnung Mihlenstadt verlie-
hen wurde. Die Stadt Wegberg liegt im Norden des Kreises Heinsberg, wenige Kilometer west-
stidwestlich von Ménchengladbach im Quellgebiet der Schwalm. Die Stadt Wegberg selbst besteht
aus den 40 Ortsteilen.

Die Kernstadt Wegberg ist vom so genannten Grenzlandring, einer RingstraBe, umgeben. Auf dem
Stadtgebiet befinden sich fiinf kleine Naturschutzgebiete. Wegberg liegt im Naturpark ,Maas-
Schwalm-Nette” und bietet eine Vielzahl von Naherholungsmdglichkeiten und ist an das sehr gut in
das regionale Rad- und Wanderwegenetz integriert.

Ausschnitt aus der DTK 100

Quelle: Landesvermessungsamt NRW

Infrastruktur

Die Schulen im Stadtgebiet Wegberg decken alle Bildungsstufen bis einschlieBlich Sekundarstufe I
ab. In den umliegenden Stadtteilen sind dariiber hinaus weitere Grundschulen zu finden. Alle Ver-
sorgungseinrichtungen fir den téglichen Bedarf sind in Wegberg, Ménchengladbach und Erkelenz
vorhanden. Dies gilt auch fiir die medizinische Versorgung (Krankenhaus).

Im Gewerbe- und Industriepark Wegberg-Wildenrath, ist u. a. das Siemens Priifcenter Wegberg-
Wildenrath fir Schienenfahrzeuge angesiedelt.
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3 Verkehrsanbindung

Durch die BundesstraBen 57 und 221, die im Osten und Westen das Stadtgebiet schneiden, und
durch verschiedene LandstraBen ist Wegberg an das Uberregionale Verkehrsnetz angeschlossen.
Die Bundesautobahnen A46 und A61 sind tber die Anschlussstellen Erkelenz Ost (A46) und MG-
Holt (A61) leicht zu erreichen. Uber den Bahnhof Ménchengladbach (ca. 15 km entfernt) sind alle
regionalen und Uberregionalen Ziele erreichbar. Zu den einzelnen Stadten und Gemeinden der Um-
gebung bestehen Busverbindungen.

4 Lage und Anbindung innerhalb des Stadtgebiets von Wegberg

Ellinghoven ist ein Ortsteil der Mittelstadt Wegberg und liegt 6stlich von Wegberg an der Bahnlinie
Dalheim — Ménchengladbach, sowie an der KreisstraBe 12. Der Mihlenbach flieBt im Nordosten an
Ellinghoven entlang und bildet von Kipshoven bis zum Holtmuhlenweiher den Grenzverlauf zwi-
schen der Stadt Ménchengladbach und dem Kreis Heinsberg. Bei Ellinghoven unterquert der Mih-
lenbach die Bahnlinie. Es existieren zwei landwirtschaftliche Betriebe und einige Kleingewerbebe-
triebe. Die Ortschaft ist 1andlich gepragt und ohne Durchgangsverkehr. WestVerkehr bedient den
Ort mit der AVV-Buslinie 411. Diese ist vor allem auf die Schiilerbeférderung von und nach Weg-
berg und Beeck ausgerichtet. Abends und am Wochenende kann der MultiBus angefordert werden.
Das Bewertungsgrundstiick liegt im stdlichen Ortsrandbereich.

Ausschnitt aus der DTK 10

Quelle: Landesvermessungsamt NRW
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5 Lageeinstufung fiir die Wertermittlung

Das allgemeine Lagekriterium wirkt sich auf die meisten Abwégungen der in der Wertermittlung
sachverstandig zu wahlenden Berechnungsparameter aus. So ist die Lage ein entscheidendes Kri-
terium z. B. fUr die H6he der anzusetzenden marktiiblichen Miete, der anzusetzenden Gesamtnut-
zungsdauer oder des Liegenschaftszinssatzes. Im Folgenden wird anhand von verschiedenen La-
gemerkmalen eine Abschdtzung vorgenommen, ob die allgemeine Wohnlage ,einfach”, ,mittel”
oder ,gut” ist.

Tab.-Nr. 02
EINORDNUNG DER WOHNLAGE
Zuschlag / Abschlag wegen
Objekteigenschaft
Nr. Kriterium Gewichtung
unglnstig | neutral |gulnstig
1. |Vekehrsanbindung (6PNv; Bus, Bahn, Taktung der Angebote) 0,10 10%
2. |Verkehrsanbindung an das FernstraBennetz (PKW) 0,10 10%
3. |Gebietscharakter der Lage (z.B. Gewerbegebiet, Wohngebiet, Kemgebiet | 0,05 | 005 | |  10% |
4. |Charakter der Nachbarschaft (soziales Umfeld) 0,15 15%
5 Boagrrl'rTivgr;t"\/rv";t"r:i;/eau als Indik'ator fu} die Gefragthcﬁ::@gwm 0,16 i i Mmrlr(;&)m
6. |Nahe zur taglichen Bedarfsinfrastruktur (Einzelhandel, Versorgung) 0,15 15%
7. |N&he zu Bildungs-, Kultur-, Sport- und Freizeiteinrichtungen 0,10 10%
8. |Zugang zu Griinflachen, Ortsrand, Naherholungseinrichtungen 0,10 10%
9. |Emissionen (Einschrankungen durch Larm, Verkehr, Geruch, etc.) 0,10 10%
Gewichtung (Note, Punkte) 0 1 2 100%
Gewichtung der Allgemeinen Lage des Grundstlcks 0,60
Einstufung des Grundstiicks <O |oge 18] »139
einfach mittel gut

Im vorliegenden Fall sind Uberwiegend neutrale Lageeigenschaften vorhanden. Die Wohnlage ist
zusammenfassend als ,einfach“ im landlichen Kontext zu bezeichnen.
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C GRUNDSTUCK

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengute, Eignung als Baugrund, Belastung mit Altablagerungen)
wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbezigliche Untersuchun-
gen koénnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefihrt werden. Im Rahmen die-
ses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim
Ortstermin auf mdégliche Indikatoren flir Besonderheiten des Bodens geachtet. Dementsprechend
wird eine standortibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten oder
Einflisse unterstellt.

GroBe, Zuschnitt und Orientierung

Die genauen Abmessungen der Flurstiicke und deren Zuschnitte sind auf der letzten Seite der
Anlagen zum Gutachten zu erkennen. Die GesamtgrundstlicksgroBe betragt 14.663 m2. Das
Grundstlick besteht aus vier Flurstlicken; teilweise nicht zusammenhangend. Es weist einen unre-
gelmaBigen Zuschnitt auf.

Flur 64, Flurstick Nr. 217; Bauland:

Grundstlcksbreite ,,In Ellinghoven*®: rechteckig, regelmaBig
Grundstickstiefe: ca. 7,70 m
Grundstiicksbreite i.M.: ca.16,5m
GrundstlicksgroBe: ca. 127 m?

Flur 64, Flurstlick Nr. 218; Grinland, Gartenland, Bauland:

Grundstlicksbreite ,,In Ellinghoven*®: streifenférmig, mehrfach abgestuft
Grundstickstiefe: ca. 245,50 m

Grundstiicksbreite Rickseite: ca. 31,50 m

GrundstlicksgroBe: ca. 7.364 m?

Flur 64, Flurstlick Nr. 22; Grinland:

Grundstlickszuschnitt: streifenférmig, regelméaBig
Grundstickstiefe: ca. 179,00 m
Grundsticksbreite i.M.: ca. 24,00 m
GrundstlicksgroBe: ca. 4.298 m?

Flur 61, Flurstiick Nr. 68, Griinland, nicht verbunden:
Grundstiickszuschnitt: beilférmig
GrundstlicksgréBe: ca.2.874 m?

Nordwestlich grenzt ein bebautes Nachbargrundstiick. Die Freiflichen sind nach Sidwesten und
Nordosten (beidseitig der StraBe ,In Ellinghoven®) orientiert. Die ErschlieBungsstraBe ,In Elling-
hoven“ teilt die Grundstlicke. Die Gebaude liegen auf dem siidwestlichen Grundstiicksteil.
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2 Kataster

Kleinrdumige Lage des Grundsticks:

Gemeinde: Wegberg
Gemarkung:  Wegberg

Flur: (61), 64
Flursttck: 22, (68), 217,218

Grund- und Bodenbeschaffenheit, Grundwasser

Es handelt es sich um einen gewachsenen, normal tragfahigen Baugrund. Das Gebéaude ist teilun-
terkellert. Es wurde keine Baugrunduntersuchung im Rahmen des Gutachtens durchgefiihrt. Uber
den Grundwasserstand kénnen keine Angaben gemacht werden.

Topografie

Die zu bewertende Liegenschaft zeichnet sich im Bereich der Gebdude durch eine lberwiegend
ebene Grundstulicksflache aus. Das umliegende Gelénde fallt Richtung Nordosten hin zur Bachaue
(Mahlenbach) sehr leicht ab.

Altlasten
Altlasten im Sinne des Bundes-Bodenschutz-Gesetzes (BbodSchG) vom 17. April 1998 § 2 (5) sind:

5/1 Altlasten im Sinne des Gesetzes sind stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen, sowie sonstige
Grundstiicke, auf denen Abfélle behandelt, gelagert oder abgelagert worden sind (Altablagerungen)
und

5/2 Grundstticke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstiicke, auf denen mit umweltgefdhrden-
den Stoffen umgegangen worden ist, ausgenommen Anlagen, deren Stilllegung einer Genehmigung
nach dem Atomgesetzbedarf (Altstandorte), durch die schddliche Bodenverdnderungen oder sonsti-
ge Gefahren flir den einzelnen oder die Allgemeinheit hervorgerufen werden.

Es liegt eine Auskunft des Kreises Heinsberg vom 30.01.2023 vor. Hiernach besteht fur das Bewer-
tungsobjekt kein Altlastenverdacht. Es sind keine Altlasten oder Altstandorte im Altlastenkataster
verzeichnet.
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6 ErschlieBungszustand

Die Entwicklungszusténde von Grund und Boden sind in §3 ImmowertV definiert. Sie werden dort in
vier Stufen eingeteilt:

= Flachen der Land- und Forstwirtschaft
= Bauerwartungsland

= Rohbauland

= Baureifes Land

Die Bodenwertentwicklung insgesamt, sowie die Wertspannen zwischen den einzelnen Zustands-
stufen, lassen sich weder absolut noch relativ, generell bestimmen; diese schwanken 6&rtlich, situa-
tions- und konjunkturbedingt sehr stark.

Die Grundsticke stidwestlich der StraBe ,,In Ellinghoven” sind im Flachennutzungsplan als Flache
fur die Landwirtschaft dargestellt. Damit handelt es sich nicht um baureifes Land, sondern um eine
baulich genutzte Flache im AuBenbereich. Auf die Besonderheiten der AuBenbereichslage wird im
folgenden Kapitel eingegangen. Sie liegen teilweise im Landschaftsschutzgebiet. Das Flurstiick Flur
61, Nr. 68 ist im Flachennutzungsplan als Fl&che fir Wald dargestellt und liegt im Naturschutzge-
biet.

Die Flurstlicke 217 und 218, die teilweise baulich genutzt werden, werden von der StraBe ,In
Ellinghoven® - einer &ffentlichen StraBe aus erschlossen. Es wird davon ausgegangen, dass die Ub-
liche ErschlieBung (z.B. Wasser, Abwasser, Telefon) Uber diese StraBe verlduft. Ein Kanalan-
schluss ist vorhanden.

Die StraBe ,,In Ellinghoven” verflgt in diesem Abschnitt Uiber eine asphaltierte Fahrbahn mit schma-
lem Gehweg. StraBenbeleuchtung ist vorhanden. Der Zugang zum Wohnhaus erfolgt durch einen
Tordurchgang Uber die dahinter liegende Innenhofflache.
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7 MaB der baulichen Nutzung

71

Laut Auskunft der Stadt Wegberg vom 30.01.2023 besteht fiir das Bewertungsobjekt kein Bebau-
ungsplan. Das Grundstick liegt im AuBenbereich zwischen Wegberg und Rheindahlen und die Be-
bauung ist nach den Bestimmungen des §35 BauGB zu beurteilen:

Tab.-Nr. 03
PLANUNGSRECHT (Art und MaB der baulichen Nutzung) geméaB §35 BauGB
Ubereinstimmung
Nr. Planungsrechtliches Kriterium Bestandssituation - -
ja nein
. . Fléachen fur die . :
1. |Gebietscharakter Flachennutzungsplan . Resthofim AuBenbereich X
Landwirtschaft
AuBenbereichslage,
5. |Gebietscharakter Umgebung (§35 BauGB) . verelnzlelte Einfamilienhaus mit X
landwirtschaftliche Resthof|
Betriebe oder Resthofe
Gestaltungssatzung vorhanden X
4. |Lage im Wasserschutzgebiet X
5. |Lage im Landschaftsschutzgebiet X

Erlduterung:

Die volle Ausnutzbarkeit der Flurstiicke Nrn. 217 und 218 wird durch die bestehende Bebauung er-
reicht.

= Die umliegende Bebauung ist uneinheitlich gestaltet. In direkter Nachbarschaft liegen mehrere
Resthofe / landwirtschaftliche Betriebe und gréBere Einfamilienhduser.

= Das Bewertungsgrundstiick liegt nach Auskunft der Bauaufsichtsbehérde nicht in einem Sanie-
rungsgebiet

= Esist nicht von UmlegungsmaBnahmen betroffen.

= Das Gebéaude steht nicht unter Denkmalschutz oder liegt in einem Denkmalbereich.

Bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Bauvorhaben

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben im AuBenbereich richtet sich nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB).
Zu unterscheiden sind grundsatzlich zwei Arten von AuBenbereichsvorhaben: privilegierte und
sonstige Vorhaben. Privilegierte Vorhaben sind im AuBenbereich grundsatzlich zulassig, es sei
denn, 6ffentliche Belange stehen ihnen entgegen. Der Gesetzgeber hat sie gewissermaBen planma-
Big dem AuBenbereich zugewiesen. Andererseits ist es Zielsetzung des Gesetzes, den AuBenbe-
reich grundsatzlich von nicht-privilegierter Bebauung freizuhalten und damit eine Zersiedelung zu
vermeiden. Sonstige Vorhaben sind daher schon dann unzuldssig, wenn &ffentliche Belange beein-
tréchtigt werden. Der Unterschied zwischen privilegierten und sonstigen Vorhaben liegt in der
grundsatzlichen Verschiedenheit ihres Verhaltnisses zu 6ffentlichen Belangen. Da der AuBenbereich
den weitaus groBten Teil des Bundesgebiets ausmacht, besitzt die hierauf bezogene Regelung her-
ausragende Bedeutung.
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7.2 Privilegierte Vorhaben

7.3

Die privilegierten Vorhaben sind in § 35 Abs. 1 BauGB abschlieBend aufgezahlt. Die entsprechen-
den Einrichtungen gehdren nach dem Willen des Gesetzgebers aufgrund ihrer Zweckbestimmung
oder wegen ihrer Auswirkungen auf die Umgebung grundsatzlich in den AuBenbereich. Hierzu zah-
len Vorhaben, die

= einem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb dienen,

= einem Betrieb der gartenbaulichen Erzeugung dienen,

= der 6ffentlichen Versorgung mit Elektrizitdt, Gas, Telekommunikationsdienstleistungen, Warme
und Wasser, der Abwasserwirtschaft oder einem ortsgebundenen gewerblichen Betrieb dienen,

= wegen ihrer besonderen Anforderungen an die Umgebung, wegen ihrer nachteiligen Wirkung
auf die Umgebung oder wegen ihrer besonderen Zweckbestimmung nur im AuBenbereich aus-
gefuhrt werden sollen,

= der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung der Wind- oder Wasserenergie dienen,

= der energetischen Nutzung von Biomasse im Rahmen eines land- oder forstwirtschaftlichen Be-
triebes oder eines Intensivtierhaltungsbetriebes dienen,

= der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung der Kernenergie zu friedlichen Zwecken oder der
Entsorgung radioaktiver Abfélle dienen,

= der Nutzung solarer Strahlungsenergie in, an und auf Dach- und AuBenwandflachen von zulds-
sigerweise genutzten Gebauden dienen.

Privilegierten Vorhaben durfen &ffentliche Belange nicht entgegenstehen und es muss lediglich eine
ausreichende ErschlieBung gesichert sein. Die Baugenehmigungsbehérde hat bei der Entscheidung
Uber einen Bauantrag kein Ermessen: Wenn die Voraussetzungen vorliegen, ist ein Vorhaben zu ge-
nehmigen. Nach der dauerhaften Aufgabe der zuldssigen Nutzung muissen privilegierte Vorhaben
zurlck gebaut und die Bodenversiegelungen beseitigt werden; von der Rickbauverpflichtung aus-
genommen sind nur land- und forstwirtschaftliche Betriebe und Kernenergieanlagen.

Sonstige Vorhaben

Ist ein Vorhaben im AuBenbereich nicht einem der aufgeflhrten privilegierten Vorhaben zuzuordnen,
handelt es sich um ein sonstiges Vorhaben nach § 35 Abs. 2 BauGB. Sonstige Vorhaben sind nur
zulassig, wenn 6ffentliche Belange nicht beeintrachtigt werden und die ErschlieBung gesichert ist.
Dabei bedeutet ,,nicht beeintrachtigt” jedoch nicht, dass die Belange gar nicht erst berihrt sein
durften, anderenfalls wéren solche Vorhaben kaum zul&ssig.

Eine Untergruppe der sonstigen Vorhaben bilden die beglnstigten Vorhaben, die in § 35 Abs. 4
BauGB abschlieBend aufgezahlt sind. Hierbei handelt es sich um Vorhaben, die eine bestehende
und bestandsgeschiitzte Bebauung als Ausgangspunkt haben. Hierzu z&hlen beispielsweise Nut-
zungsanderungen, Erweiterungen oder Ersatzbauten von zuvor — zulassigerweise - errichteten Ge-
bauden. Den im Baugesetzbuch aufgefiihrten beglinstigten Vorhaben dirfen bestimmte 6ffentliche
Belange nicht entgegengehalten werden.

Die Gemeinde kann fiir bebaute Bereiche im AuBenbereich, die nicht liberwiegend landwirtschaft-
lich gepragt sind und in denen eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist, durch Sat-
zung weitere Erleichterungen fUr sonstige Vorhaben bestimmen.
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7.4 Offentliche Belange

7.5

7.6

Die einem Vorhaben im AuBenbereich mdglicherweise entgegenstehenden Belange werden in § 35
Abs. 3 BauGB beispielhaft aufgeflihrt. Dazu z&hlen siedlungsstrukturelle Belange (Vermeidung einer
Zersiedlung), Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, des Bodenschutzes, des
Hochwasserschutzes oder die Darstellungen des Flachennutzungsplans. Darlber hinaus kann ein
sonstiges Vorhaben im AuBenbereich auch unzuldssig sein, wenn aufgrund des Umfangs ein Pla-
nungserfordernis besteht, also ein Bebauungsplan aufgestellt werden muss.

Der offentliche Belang der Zersiedelung

Insbesondere Wohnbauvorhaben scheitern im AuBenbereich oft am 6ffentlichen Belang der Zersie-
delung (§ 35 Abs. 3 S. 1 Nr. 7 BauGB), beispielsweise am Ortsrand von Dérfern. Die Grenze zwi-
schen Innen- und AuBenbereich verlauft hinter dem letzten Haus; die sich anschlieBenden Flachen
liegen bereits im AuBenbereich. Durch die Errichtung weiterer Hauser schiebt sich die Bebauung
gewissermaBen in den AuBenbereich hinein. Wenn die sich daraus ergebende bauliche Entwicklung
nicht eingrenzbar ist, stellt dies eine unerwiinschte Zersiedelung dar.

Abseits der zusammenhangend bebauten Orte stellt jedes einzelne Gebaude prinzipiell einen Sied-
lungssplitter dar. Finden sich mehrere Gebaude vor, spricht man von einer Splittersiedlung. Die
Entstehung neuer Splittersiedlung sowie die Erweiterung oder Verfestigung vorhandener Siedlungs-
plitter ist grundsétzlich nicht zulassig. Die Rechtsprechung hat Ausnahmen fir die Erweiterung und
Verfestigung vorhandener Splittersiedlungen entwickelt. Danach kommt eine Erweiterung oder Ver-
festigung ausnahmsweise in Betracht, wenn sie sich unterordnet.

Beispiel: Gegeben sei eine Splittersiedlung, die aus sechs Hausern besteht und zwischen denen ei-
ne Llcke existiert, in die noch ein weiteres Haus passen wirde. Diese Verfestigung der Siedlung
um ein weiteres Haus ist denkbar, weil sich ein Haus im Verhéltnis zu sechs vorhandenen Hausern
noch unterordnet. Wenn die Siedlungsentwicklung dieses Splitters damit abgeschlossen ist, be-
steht keine Vorbildwirkung.

Einvernehmen der Gemeinde

Zu allen Bauvorhaben im AuBenbereich ist nach § 36 BauGB das Einvernehmen der Gemeinde er-
forderlich. Die Frist fur die Entscheidung Uber das gemeindliche Einvernehmen betrégt zwei Mona-
te; nach Ablauf dieser Frist gilt das Einvernehmen als erteilt. Die Zustimmung der Gemeinde darf
nur aus den sich aus § 35 BauGB ergebenden stadtebaulichen Griinden versagt werden, hierbei
spielt es keine Rolle, ob das Vorhaben den planerischen Vorstellungen der Gemeinde entspricht
oder ob diese andere Planungsmdglichkeiten entwickeln méchte. Die Erteilung des Einvernehmens
hindert die Gemeinde jedoch nicht daran, einen dem Vorhaben entgegenstehenden Bebauungsplan
aufzustellen oder einen bestehenden Bebauungsplan zu &ndern und diesen Uber eine Verdnde-
rungssperre zu sichern.

Die Behorde, die tGiber den Bauantrag oder die sonstige Genehmigung zu entscheiden hat, ist an die
Entscheidung der Gemeinde nur gebunden, wenn sie rechtmaBig ist. Wird das Einvernehmen erteilt,
obwohl die Voraussetzungen dafiir nicht vorliegen, kann die Behérde, die tiber den Antrag zu ent-
scheiden hat, diesen dennoch ablehnen.
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Im Gegenzug kann die Genehmigungsbehoérde das Einvernehmen der Gemeinde auch ersetzen,
wenn die Versagung der Gemeinde rechtlich fehlerhaft ist.2

8 Lage im Landschaftsschutzgebiet

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Randbereich des Landschaftsplans ,,Schwalmplatte“ und un-
terliegt damit einer Vielzahl umweltbezogener Einschrankungen. Fiir die Zwecke dieses Gutachtens
sollen hier nur die Informationsquellen genannt werden, die 6ffentlich einsehbar sind. Detaillierte In-
formationen kénnen Bieter unter

https://service.kreis-heinsberg.de/dienstleistungen-a-z/-/egov-bis-
detail/dienstleistung/150388/show

erhalten. Hier sind insbesondere die Verbote der Seiten 22 ff. der textlichen Festsetzungen zum
Landschaftsplan relevant.

515130

L

Abbildung: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan ,Schwalmplatte”

2 ~AuBenbereich“ www.wikipedia.de
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Ziffer 5.1-88 und 5.1.102 - ,Entwicklungs- Pflege und ErschlieBungsmaBnahmen*
Das Grundsttick liegt im Bereich dieser beiden Entwicklungsziele des Landschaftsplans.

-93 -

Landschaftsplan III/6 ,Schwalmplatte“ 1. Anderung

Entwicklungs-, Pflege- und ErschlieBungsmaBnahmen

Panquadiat | Textliche Festsetzungen Erlauterungen

Zifter

Fb Gehdlzstreifen westlich Ortsrand Rickelrath
5.1-84 (Geholzliste V oder Obstbaume)

Fbc Gehélzstreifen nordlicher und dstlicher Ortsrand Rickelrath
(Gehdlzliste V) [

5.1-85 _

Gd [

5.1-86 Gehdlzstreifen
(Gehdlzliste V)

nardlicher Ortsrand Wegberg-Beeckerheide

Gd '

5.1-87 Baumreihe sudlich des Feldweges von der K 12 zum
(Gehdlzliste V) Beecker Busch

Gd, Hd

5.1-88 Baumreihe
(Geholzliste V)

westlich des Feldweges sudlich Ellinghoven|

-94 -

Hd
5.1-102 | Baumreihe nordlich des Feldweges siidlich Ellinghoven|
(Gehdlzliste VII)
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8.1 Angrenzende Schutzzonen des Naturschutzgebiets ,,FFH Gebiet*

10

Das Flurstiick Flur 61 Nr. 68 liegt im Bereich des Naturschutzgebiets ,,.Schwalmbruch®. Hier sind
insbesondere die Schutzziele fiir Waldflachen zu beachten:

-81-

Landschaftsplan II/6 ,,Schwalmplatte“ 1. Anderung

Besondere Festsetungen fur die forstliche Nutzung

Penuadat | Textliche Festsetzungen Erl4duterungen

Feldahorn, Esche, Vogelbeere, Winterlinde,
Rotbuche, Vogelkirsche)

Ea, Eb, Auf nassen Niedermoorboden: NSG "Schwalmbruch”
Fa, Fb, Schwarzerle, Moorbirke, (Vogelbeere) vgl. Biotopkataster Nrn. 28 und 29
Fe, Gb, In trockenen Randbereichen:
Gc, He, | Stieleiche, (Hainbuche, Sandbirke, Berg- und
Hd Feldahorn, Esche, Vogelbeere, Winterlinde,
4.3-6 Rotbuche, Vogelkirsche)
| Ab, Bb,
Cb, Cc,
Db
4.5-1 Fiir die Waldflachen in den FFH-Gebieten ist | NSG 2.1-1 Zone |l

folgende Form der Endnutzung untersagt: NSG 2.1-2 Zone llaund Il b
NSG 2.1-3 Zone |l

Kahlhiebe oder eine in der Wirkung | NSG 2.1-4 Zone |l

gleichkommende Lichthauung auf mehr als

0,3 ha zusammenhdngender Waldflichen

eines Waldbesitzers innerhalb von 3 Jahren.

KREIS HEINSBERG

Augenblickliche Nutzung

Das Grundstiick ist mit einem Vierkanthof aus dem 20. Jahrhundert bebaut. Die Hofanlage gliedert
sich in ein Wohnhaus und mehrere teilweise zusammenhangende weitere Gebaudeteile. Es wird
private Pferdehaltung betrieben. Es sind Reitanlagen und Weiden (Pferdehaltung) angegliedert.

Genehmigungssituation des heutigen Gebdudebestands:

Die nur sehr dirftige Bauakte mit Stand aus dem Jahr 1960 (letzte Einheftung 1965) enthalt nur we-
nig verwertbare Informationen zu den Geb&uden. Zumindest kann klargestellt werden, dass es kei-
ne Baugenehmigung oder genehmigte Nutzungsanderung der heutigen Nutzung eines GroBteils der
Gebaude gibt. Das Wohnhaus wurde zwischenzeitlich erweitert, ein Teil des Dachgeschosses aus-
gebaut und in seiner Innenaufteilung verédndert. Ein kleinerer Trakt der Nebenanlagen wurde zwi-
schenzeitlich abgebrochen und ein Ersatzbau auf gleicher Grundflache errichtet. Fur die heute vor-
liegende Pferdehaltung sind keine BaumaBnahmen bzw. keine entsprechende Nutzungsanderung
beantragt worden. Der Reitplatz wurde 2014 nach Angaben der Kreisverwaltung Heinsberg als
Ausnahme vom Landschaftsplan unter Pflanzauflagen genehmigt. Seinerzeit war daflr kein Bauan-
trag erforderlich.

Gleichwohl liegt ein liberwiegender Schwarzbaustatus fiir das Gesamtobjekt vor.

SACHVERSTANDIGENBURO BENECKE | Scharrenbroicher StraBe 74 | 51503 Résrath | Tel.: (02205) 91 69 86 6 | www.benecke-sv.de

-Seite 18 -



VERKEHRSWERTGUTACHTEN (Aktualisierung) Hofanlage (Resthof) im AuBenbereich

im Teilungsversteigerungsverfahren In Ellinghoven 3
Amtsgericht Erkelenz, Aktenzeichen: 003 K 007/23 53919 Wegberg
11 Erweiterungsmaéglichkeiten der heutigen Nutzung

Die bestehenden baulichen Anlagen nutzen die durch die zur Verfigung stehende bebaubare
Grundstiicksflache aus. Anderungen, Erweiterungen oder eine zusétzliche Neu- / oder Ersatzbe-
bauung sind unter Beriicksichtigung der Bestimmungen des §35 BauGB und unter Beachtung der
Schutzziele des Landschaftsplans ,Schwalmplatte” eventuell moglich.

Eine entsprechende Bauvoranfrage kdnnte einem Bietinteressenten Uber die Erweiterungs- und
Veranderungsmoglichkeiten Klarheit verschaffen.

Es ist damit zu rechnen, dass die Baubehérden auch eine entsprechende Nachgenehmigung
der ungenehmigten, nicht aktenkundigen Gebaudeumbauten und -erweiterungen fordern
wird. Hier liegt fiir den Bieter ein nicht unbedeutendes Kostenrisiko. Der Kostenaufwand fiir
eine entsprechende Bestandsdokumentation und den eventuell aus den (Nach-) Genehmi-
gungsauflagen der Baubehérden resultierenden baulichen Ertiichtigungsforderungen (Dam-
mung obere Geschossdecken, Heizungsaustausch, etc.) ist nicht genau abschéitzbar.

Hinweis fur Bieter:

Durch die Beteiligung der Umweltbehérden (Genehmigungsbehorde: Kreis Heinsberg) in jedem Ge-
nehmigungsverfahren zur Anderung, Riickbau, Erweiterung der bestehenden Nutzung / Bebauung
sind lange Bearbeitungszeiten und Uberdurchschnittliche Anforderungen / Auflagen zu erwarten.
Auch eine zukiinftige Nutzung als Mehrfamilienhaus durch zukiinftige Erweiterung / Umbau der
heutigen Geb&dude ist angesichts der strengen Anforderungen des §35 BauGB unwahrscheinlich, es
sei denn, dass die Nachverdichtung der vorliegenden Splittersiedlung durch die Gemeinde aus-
dricklich befirwortet wiirde (6ffentliches Interesse). Fir die Wertermittlung ist daher die (heutige)
Nutzung als Einfamilienhaus mit privater Pferdehaltung maBgeblich.

In Kapitel E 11 werden die zu erwartenden Kosten fiir die Nachgenehmigung geschétzt.

Achtung:
Diese Wertermittlung kann die voraussichtlichen Kosten einer nachtréglichen Legalisierung der vor-

liegenden heutigen Grundstiicksnutzung nicht vollstandig angeben. Die zu berlicksichtigenden
Merkmale sind zu komplex, die zu beteiligenden Behérden (Landschaftsbehorde, Kreisverwaltung,
Stadtverwaltung, etc.) kdnnten nicht vorhersehbare Auflagen und Bedingungen an eine Genehmi-
gung stellen, die wiederum in Kosten fiir bauliche Eingriffe, RUckbauten, Nachristungen, Ertichti-
gungen usw. resultieren.

Der hier ermittelte Wert gilt ohne Beriicksichtigung dieser ermessensabhingigen Kosten fiir
Auflagen und Genehmigungsbedingungen! Jeder Bieter solite entsprechende eigene Riick-
behalte bei seinem Gebot kalkulieren!
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im Teilungsversteigerungsverfahren In Ellinghoven 3
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D
1
1.1

1.2

RECHTLICHE GEGEBENHEITEN
Offentlich-Rechtliche Gegebenheiten
Baulasten

Wenn ein Bauvorhaben nicht den Vorschriften des &ffentlichen Baurechtes entspricht, weil z.B. die
Abstandsflachen nicht auf dem eigenen Grundstiick nachgewiesen werden kdnnen, nur mittels We-
gerechts die ErschlieBung eines Grundstiickes erfolgen kann oder die notwendigen Stellpléatze auf
einem anderen Grundsttick liegen, kann der Mangel in einigen Fallen durch die Eintragung einer &f-
fentlich-rechtlichen Sicherung in Form einer Baulast geheilt werden.

Dabei entstehen in der Regel ein beglinstigtes und ein belastetes Grundstiick. Die Grundstiicksei-
gentiimer haben sich zur Ubernahme der Baulast bei der Baugenehmigungsbehérde verbindlich zu
verpflichten. Uber die Verpflichtung wird eine Urkunde gefertigt, die Baulast wird in das Baulasten-
verzeichnis eingetragen.

Erlauterung

Eine Baulast ist die durch die Grundstiickseigentiimerin/den Grundstiickseigentiimer gegeniiber
der Baubehorde erklarte, 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung zu einem bestimmten Tun, Dulden oder
Unterlassen. Baulasten werden, unbeschadet der Rechte Dritter, mit der Eintragung in das Baulast-
verzeichnis wirksam und gelten auch gegentber dem Rechtsnachfolger. Die Baulast geht durch
schriftlichen, im Baulastenverzeichnis zu vermerkenden Verzicht der Bauaufsichtsbehérde unter.
Auf Antrag des Grundstlickseigentiimers ist der Verzicht zu erklaren, wenn ein &ffentliches Interesse
an der Baulast nicht mehr besteht. Das Baulastenverzeichnis wird von der Bauaufsichtsbehérde ge-
fuhrt. In das Baulastenverzeichnis kdnnen auch Auflagen, Bedingungen, Befristungen und Wider-
rufsvorbehalte eingetragen werden. Wer ein berechtigtes Interesse darlegt, kann in das Baulasten-
verzeichnis Einsicht nehmen, oder Abschriften erstellen lassen.

Hinweis:

Es kdnnen Baulasten, oder vergleichbare Belastungen des Grundstlickes vorhanden sein, die nicht,
oder noch nicht, im Baulastenverzeichnis eingetragen sind. Das Gutachten bezieht sich hierbei auf
die von der jeweiligen Behdrde erteilte Auskunft. Auskiinfte aus dem Baulastenverzeichnis genieBBen
jedoch keinen 6ffentlichen Glauben im Gegensatz zum Grundbuch.

Auf schriftliche Nachfrage wurde von der unteren Bauaufsichtsbehérde am 31.01.2023 mitgeteilt,
dass flr das Bewertungsgrundstiick zwei Baulasten (Verzeichnis von Wegberg, Nrn. 1909 und
1910) vorhanden sind.

Es handelt sich um zwei Vereinigungsbaulasten - jeweils eine auf den beiden Flurstlicke Nr. 217
und 218. Der Werteinfluss der Baulasten ist in der Bebauung aufgegangen und ist damit zum Wer-
termittlungsstichtag als neutral einzustufen.

Wohnungsbindung

Es liegt keine &ffentliche Bindung wegen &6ffentlicher Férdergelder vor.
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Amtsgericht Erkelenz, Aktenzeichen: 003 K 007/23 53919 Wegberg

1.3 Abgabenrechtliche Situation
Die Stadt Wegberg teilte mit Auskunft vom 28.02.2023 folgendes mit:

»ES wird bescheinigt, dass

1. die Grundstiicke in der Gemarkung Wegberg, Flur 64, Flurstiicke 217, 218, und Flur 61,
Flurstiick 68 an der StraBe “In Ellinghoven” liegen;

2. die vorgenannten Grundstiicke sich an einer endgliltig ausgebauten éffentlichen
ErschlieBungsanlage befinden;

3. bei einer zukiinftigen Erweiterung oder Verbesserung der vorgenannten Stral3e der
Eigentimer zu einem Beitrag nach § 8 Kommunalabgabengesetz veranlagt wird. Eine
konkrete Absicht zur Durchfihrung einer beitragspflichtigen StraBenbaumaBnahme liegt
zum jetzigen Zeitpunkt nicht vor;

4. ErschlieBungsbeitrdge nach den §§ 127 ff. des Baugesetzbuches nach dem derzeitigen

Stand der Bauleitplanung fir das o. a. Grundsttick nicht erhoben werden;

die offentliche Abwasseranlage (Kanalisation) vorhanden ist;

6. Beitrdge fir straBenbauliche MaBnahmen bzw. fir die erstmalige Herstellung eines
Anschlusses an die stddtische Abwasseranlage, die in der Vergangenheit bereits durch
Bescheid geltend gemacht wurden, bezahlt wurden.

o

Es wird bescheinigt, dass

1. das Grundstiick in der Gemarkung Wegberg, Flur 64, Flurstiick 22, an einem nicht
ausgebauten Wirtschaftsweg liegt

2. bei einer zuklinftigen Erweiterung oder Verbesserung der vorgenannten Stral3e der
Eigentimer zu einem Beitrag nach § 8 Kommunalabgabengesetz veranlagt wird. Eine
konkrete Absicht zur Durchfiihrung einer beitragspflichtigen StraBenbaumaBnahme liegt
zum jetzigen Zeitpunkt nicht vor;

3. ErschlieBungsbeitrdge nach den §§ 127 ff. des Baugesetzbuches nach dem derzeitigen
Stand der Bauleitplanung fir das o. a. Grundstiick nicht erhoben werden;

4. die offentliche Abwasseranlage (Kanalisation) nicht vorhanden ist. Eine Herstellung ist
derzeit nicht geplant*

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale konnte nicht in Erfahrung gebracht wer-
den, ob zum Wertermittlungsstichtag, Gber die oben benannten Betrage hinaus, noch weitere 6f-
fentlich-rechtlichen Beitrdge und nichtsteuerlichen Abgaben zu entrichten waren. Dabei handelt es
sich vor allem um:

= Abldsebeitrage fiir Stellplatzverpflichtungen

= Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbetrage)
= Abldsebetrage nach Baumschutzsatzungen

= Beitrage aufgrund von Satzungen der Wasser- und Bodenverbande
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2 Privat-Rechtliche Gegebenheiten

2.1 Grundbuch

Das hier zu bewertende Grundstiick wird beim Amtsgericht Erkelenz im Blatt Nr. 11531 im Grund-
buch von Wegberg gefiihrt.

Blatt 11531

Tab.-Nr. 04
GRUNDBUCHINHALT DES BEWERTUNGSOBJEKTS

Amtsgericht Erkelenz Grundbuch von Wegberg Blatt 11531
BESTANDSVERZEICHNIS
Laufende
Nr.| Nummer der Gemarkung Flur | Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroBe
Grundstucke
1 Wegberg 64 22 Landwirtschaftsflache, In Ellinghoven 4.298 m2

Erholungsflache

2 Wegberg 61 68 Landwirtschaftsflache, Waldflache 2.874 m2

Ellinghover Bruch
3 Wegberg 64 218 Landwirtschaftsflache, Geb&aude- und 7.364 m2

Freiflache, Erholungsflache

In Ellinghoven
4 Wegberg 64 217 Gebéaude- und Freiflache 127 m2

In Ellinghoven 3

Abteilung Il
Laufende Laufende Nummer der
Nr.| Nummer der Grundsticke im Lasten und Beschrankungen
Eintragungen Bestandsverzeichnis
1 1,3 Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Verlegung und Unterhaltung
einer Hochspannungsfreileitung) fir XXXX GmbH, Geilenkirchen.
Eingetragen (...) am 21.11.1977.
4 3 1,2,3,4 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
....................................................................................... s chaft|stangeordnet(Amtsger|chtErkelenz3K7/23)
Eingetragen am 28.03.2023
4 3 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Erkelenz,

3 K 10/23). Eingetragen am 26.04.2023.

Abteilung Il enthalt neben dem Zwangsversteigerungsvermerk eine weitere Grundstlicksbelastung.
Dabei handelt es sich um eine beschrénkte personliche Dienstbarkeit (Verlegung und Unterhaltung
einer Hochspannungsfreileitung). Die Eintragungsbewilligung der Belastung wurde angefordert und
berlicksichtigt. Demnach verlauft Gber den groBten Teil des Flurstlicks Nr. 217 eine Hochspan-
nungsleitung in einer H6he von 6 m. Es wurde ein Holzmast auf dem Grundstlick errichtet.

Eine bloBe Uberspannung des Grundstiicks durch Freileitungen filhrt in diesem Fall nicht zu einem
Werteinfluss, da es sich um Mittelspannungsleitungen fir die Versorgung kleinerer Siedlungen (15
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KV-Leitung) handelt. Die betroffenen Grundsticksflachen sind aufgrund der AuBenbereichslage und
der Bestimmungen des §35 ohnehin nicht ohne Weiteres bebaubar. Insofern entsteht bei Nutzung
der Flache als Griinland fir die Landwirtschaft keine Nutzungseinschréankung durch die Leitungen
und die Belastung wird als wertneutral eingestuft.

Evtl. Schuldverhaltnisse, welche im Grundbuch in Abteilung Il eingetragen sein kénnen, werden bei
der Bewertung nicht bertcksichtigt. Es wird unterstellt, dass ggf. valutierende Schulden durch den
Zuschlag geléscht bzw. anderweitig ausgeglichen werden.
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E BAULICHE ANLAGEN

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungsmerkmale der baulichen
Anlagen. Teilbereiche des Gebaudes kdnnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein. Beschreibungen
der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Auskinften wéhrend des Ortstermins, vorgelegten Unter-
lagen oder Annahmen.

Baubeschreibung der Hofanlage

Die hier zu bewertende Hofanlage ist Teil einer AuBenbereichsansiedlung (Splittersiedlung). Bauwei-
se und ZweckmaBigkeit entsprechen den Mdglichkeiten der Errichtungszeit. So sind die Gebaude
zwar dauerhaft, ortsliblichen Materialien und ohne gestalterische Sonderkonstruktionen ausgefiihrt.
Aufteilung, Anordnung und Bauweise sind einfach und zweckméBig und erscheinen historisch ge-
wachsen, das heil3t nach Bedarf erganzt, erweitert oder verandert.

Die Hofanlage gliedert sich in ein Wohnhaus und mehrere weitere, zusammenh&ngende Gebaude-
teile. Die Gebaude umschlieBen einen kleinen Innenhof vollstédndig und einen gréBeren zu drei Sei-
ten

Zur StraBe ist der Hof durch ein langestrecktes Gebaude mit Toranlage abgegrenzt.

Die folgende Abbildung zeigt die Anordnung der Geb&ude der Hofanlage. Im Weiteren sind die Ge-
baudeteile kurz charakterisiert. Die Ausstattungsbeschreibungen des Wohnhauses und der Wirt-
schaftsgebaude erfolgten separat.

Abbildung: Abgrenzung der Bauteile der Hofanlage
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1.1 Baubeschreibung Wohnhaus (Bauteile 01+02+03)

1.2

1.3

Das Geb&ude ist zweigeschossig mit teilweise ausgebautem Dachgeschoss. Es ist teilunterkellert.
Die Fassade ist in Backsteinsichtmauerwerk ausgefiihrt. Das Satteldach hat eine groBe Gaube im
Bereich des Eckgebaudes, ansonsten keine Dachaufbauten. Das urspriingliche Eckgebaude (Bau-
teil 01) wurde im Jahr 1960 deutlich erweitert (Bauteil 02) und wurde dann ca. 2000 nochmals kern-
saniert und durchgreifend modernisiert. Eine weitere Gebaudeerweiterung (Bauteil 03) erfolgte im
Sltdwesten ca. 1980. Hierbei erhielt das Wohnhaus ein weiteres Treppenhaus und ein weiteres Ba-
dezimmer im Obergeschoss. Im Erdgeschoss wurde ein WC angebaut. Ausstattung und Zuschnitt
der R&dume sind uneinheitlich.

ErschlieBung Wohnhaus (Bauteile 01+02+03)

Drei Innentreppen erschlieBen die Geschosse. Im Gebaude sind drei Nutzungsbereiche vorhanden.
Dabei handelt es sich um voneinander abgeschlossene Einheiten. Das Gebaude erflllt allerdings
nicht die heutigen Anforderungen an die bauliche Ausstattung eines Dreifamilienhauses.

Das Wohnhaus hat Zugénge zu beiden Innenhdfen und in den Scheunentrakt. Abgesehen von den
vorhandene Hofflachen der Innenhdéfe gibt es keine Terrassen mit Zugang zu den Erdgeschossrau-
men. Ein Teilkeller unter Bauteil 01 ist Gber eine Bodenluke im Bereich der Durchfahrt (Bauteil 04)
zuganglich.

Aufteilung Wohnhaus (Bauteile 01+02+03)

Nutzungseinheit 1; Wohnung:

Die Eigentimer bewohnen den ca. 2000 umgebauten Bauteil 01. Die Wohnung erstreckt sich Uber
zwei Vollgeschosse und das Dachgeschoss des Gebdudeteils. Der Geb&udeteil ist teilunterkellert
(historischer Backsteinkeller mit Tonnengewdlbe). Ein ehemaliger Aufgang ins Erdgeschoss wurde
verschlossen. Im Erdgeschoss befinden sich die offen gestalteten Wohnrdume mit Kiiche, im Ober-
geschoss sind zwei Kinderzimmer und ein groBes Badezimmer untergebracht. Im Dachgeschoss
wurde das Elternschlafzimmer eingerichtet.

Nutzungseinheit 2; Zubehdrrdume Pferdehaltung, Wohnrédume

Im Bauteil 02 gibt es im Erdgeschoss eine teilausgebaute Nutzungseinheit mit 3 Zimmern, Wasch-
kiiche, Gaste-WC, Abstellraum (nur von auBen zuganglich) und Sattelkammer. Ein Badezimmer be-
findet sich als Einzelraum im Obergeschoss. Die Nutzungseinheit ist (ber einen Hofzugang vom In-
nenhof sowie vom Stalltrakt her zuganglich. Die Innentreppe fiihrt auch in den Teilkeller des Ge-
baudes, in dem sich neben einem Lagerraum ein groBer Raum fiir die Heizungsanlage und 6 Kunst-
stofféltanks befinden.

Nutzungseinheit 3: Buroraum, Wohnraum, Badezimmer

Die dritte Nutzungseinheit ist Uber einen separaten Eingang vom sudlichen Innenhof aus zugang-
lich. Sie befindet sich im Obergeschoss Utber der Nutzungseinheit 2 und wird Uber eine eigene In-
nentreppe von der Eingangsdiele aus erschlossen. Sie umfasst 3 Zimmer und eine Kiiche, sowie ein
Badezimmer.
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14 Baubeschreibung der librigen Gebaudeteile

Bauteil 04: Landwirtschaftliches Zweckgebdude mit Tordurchfahrt

Das Gebaude ist eingeschossig, ohne Speicherboden und nicht unterkellert. Die Gestaltung der
Gebaudehllle (Backsteinfassade, Betondachpfannen, Satteldach) entspricht der des sich stidost-
lich anschlieBenden Wohnhauses.

Bauteil 05: Landwirtschaftliches Zweckgebdude:

Das Gebaude ist eingeschossig, ohne Speicherboden und nicht unterkellert. Die Gebdudehlle
(Ziegelfassade, Betondachpfannen, Satteldach) wurde 2005 neu errichtet und wahrend des Orts-
termins am 04. Dezember maBlich erfasst.

Bauteil 06: Landwirtschaftliches Zweckgebdude; Stall

Das Gebaude ist eingeschossig, ohne Speicherboden und nicht unterkellert. Die Gebaudehiille be-
steht, aus Teilen als Fachwerkfassade, anderen Teilen aus Backsteinmauerwerk, die Dachdeckung
besteht aus Betondachpfannen, das Dach hat die Form eines Krippelwalmdachs. Dach und Bo-
denbelage wurden 2018 erneuert. Es wurde eine neue Innenaufteilung geschaffen. Der Gebaudeteil
dient heute als Stall.

Bauteil 07: Landwirtschaftliches Zweckgebdude; Stall

Das Gebaude ist eingeschossig, ohne Speicherboden und nicht unterkellert. Gebaudehiille als
Mauerwerksfassade, Dachdeckung in Beton- bzw. Tondachpfannen, Satteldach. Der Gebaudeteil
wurde 2014 entkernt und neu ausgestattet. 2017 wurde die Fassade erneuert. Es sind hochwertige
Pferdeboxen mit Holztoren eingebaut. Das Gebaude dient heute als Stall.

Bauteile 08 und 09: Landwirtschaftliches Zweckgebaude; Unterstand

Das Bauteil 08 wurde urspriinglich als Hiihnerstall an das Bauteil 07 angebaut. Beide Bauteile lie-
gen unter einem angeschleppten Pultdach mit Holzdachstuhl und Tonpfannendeckung und sind
teilweise (Bauteil 09) einseitig offen (Unterstand). Bauteil 08 enthalt neben einem provisorischen
Aufenthaltsraum auch die technische Ausstattung (Verteilung, Unterverteilung, Absperrvorrichtun-
gen, etc.) fur die Stallungen und die AuBenanlagen. Dieses 2018 ausgebaute Bauteil hat eine ge-
mauerte und verputzte AuBenfassade.

Bauteil 10: Landwirtschaftliches Zweckgebdude; Offenstall:

Die Fassade ist zum Innenhof offen. Die Gebaudehille besteht aus einer Backsteinfassade, die
Dachdeckung aus Beton- bzw. Tondachpfannen auf einem nicht symmetrischen Satteldach. Das
Gebaude dient als offener Stall.
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2 Ausstattung
2.1 Ubersicht zum Ausstattungsstandard des Wohnhauses (Bauteile 01, 02 und 03)
Tab.-Nr. 05.1
AUSSTATTUNGSSTANDARD WOHNHAUS (gemaB Anlage 4, Teil lll, 1. InmowertV)
Standardstufe (SUMME 1,0)
Nr. Kostengruppe Beschreibung
1 2 3 4 5
Bauteil 01 mit Backsteinteilkeller und-fundamenten
einschaligem Backsteinsichtmauerwerk, ohne
Aussenwandkon- Wa 4 Bauteile 02 & 03 mit
1. |struktion Warme- armedammung, bautelle . m', 1,00
« Stampfbetonfundamenten, zweischaligem
ddmmung, Gestaltung ) :
AuBenmauerwerk, Sichtmauerwerk, keine
Wérmedédmmung
Décher und Dachbelage|Holzdachstuhl, Pfettendach, Betonpfannendeckung,
2. |Warmedammstandard |Innenbekleidung zu Wohnrdumen, teilweise mit 0,60 | 0,40
der Dachflédchen zeitgemaBer Warmedammung
Fenst o AuBenti Aluminiumrahmen- (Bauteile 02 & 03) und
3. Vensl Or und AUBBNtUren {4 o 1zrahmenfenster (Baueil 01) mit Isolierverglasung, 0,60 | 0,40
erglasungen Rollladen, AuBentlren in entsprechenden Konstruktionen
4 Innenwénde und nichttragende Wande in massiver Ausfihrung, Holztlren 1.00
" |Innentiiren in Holzzargen ’
Deckenkonstrukti Stahlbeton- oder Holzbalkendecken Uber Erdgeschoss,
5. ecj:Ten onstruktion Holzbalkendecken Gber Obergeschoss, Stahlbetondecke 1,00
und Treppen tiber (Teil-) Keller
FuBbbden, inheitlich, Fli der Kunststeinplattenbsd
6. |Bodenbelage in u.ne|n ei |c., iesen- oder Kunststeinplattenboden, 020 | 0,80
. einfacher bis besserer Art
Wohnraumen
Sanitare Einrichtungen 3 Badezi inheitlicher Ausstatt 1WC
7. |Ausstattung der §Z|mmer unelh e|.|c er Ausstattung, , 0,60 0,40
. Badezimmer Bauteil 01 in gehobenem Standard
Nassraume
Heizung, Warme- N . e
. Olzentralheizung, zusétzlicher Festbrennstoffkessel,
8. |erzeuger Raumheiz- ) o - 1,00
. Baujahr 1987, Kompaktheizkdrper, Oltank (6 x 1000 )
flachen
Elektroausstattung inheitlich, Bauteil 01 mit leicht gehobenen, Bauteile 02
9. [Medienanschiiisse uneln.el '_C , a" eil 01 mit leicht gehobenen, Bauteile 0,60 | 0.40
. & 03 in zeitgem&Bem Standard
Liftungsanlage

Die Wichtung wird beim Ansatz der Normalherstellungskosten im Rahmen der Sachwertermittlung

berlcksichtigt.
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2.2 Ubersicht zum Ausstattungsstandard der Nebengebiude (Bauteile 04 - 10)

Tab.-Nr. 05.2
AUSSTATTUNGSSTANDARD HOFGEBAUDE (WIRTSCHAFTSGEBAUDE geméB Anlage 4, Teil Il und 1ll, ImmowertV)
Objekttyp: Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen
Nr. Kostengruppe Beschreibung Standardstufe (SUMME 1,0)
Bauteil 04 Nebengebaude mit Tordurchfahrt (Lager) 3 4 5
1. |AuBenwande Backsteinmauerwerk, Sichtmauerwerk 1,00
2. |Konstruktion massiv 1,00
3 [pach Satteldach, Betondachpfarnen 0| |
4. |Fenster u. AuBentliren |Holztor; einfache Holztir, Stahlfenster, einfach verglast 1,00
5. |Fubboden Betorboden oder festes Pflaster 1,00
6. |Sonst. Techn. Ausst. Licht- und Stromanschlisse 1,00
Nr. Kostengruppe Beschreibung Standardstufe (SUMME 1,0)
Bauteil 05 Nebengebaude (Lager) 3 4 5
1. |AuBenwande Ziegelmauerwerk, Sichtmauerwerk 1,00
2. |Konstruktion massiv 1,00
3 [pach Satteldach, Betondachpfarnen 0| |
4. |Fenster u. AuBentiren |[Holztor; einfache Holztir 1,00
5. |Fubboden Betorboden oder festes Pflaster 1,00
6. |Sonst. Techn. Ausst. Licht- und Stromanschlisse 1,00
Nr. Kostengruppe Beschreibung Standardstufe (SUMME 1,0)
Bauteil 06 Nebengebaude (Stall) 3 4 5
1. |AuBenwande teilweise Fachwerkwerk, teilweise Backsteinmauerwerk 1,00
2. |Konstruktion massiv 1,00
3 [pach Krtippelwalmdach, Beton- und Tondachpfannen T 00
4. |Fenster u. AuBentiren |Holztor, Boxenwande mit Toren 1,00
5. |FuBboden Beto%ﬁ%mwg%gmen 1,00
6. |Sonst. Techn. Ausst. Licht- und Stromanschliisse, Wasser, Abwasser 1,00
Nr. Kostengruppe Beschreibung Standardstufe (SUMME 1,0)
Bauteil 07 Nebengebaude (Stall) 3 4 5
1. |AuBenwande Mauerwerk, Sichtmauerwerk, Giebel Holzbekleidung 1,00
2. |Konstruktion massiv 1,00
3 [pach Satteldach, Beton- und Tondachpfannen T 0o
4. |Fenster u. AuBentiren |Holztor, Boxenwande mit Toren 1,00
5. |FuBboden Beto%ﬁ%mwg%gmen 1,00
6. |Sonst. Techn. Ausst. Licht- und Stromanschliisse, Wasser, Abwasser 1,00
Bauteil 08 Nebengebaude (Technikraum, Aufenthaltsraum) 3 4 5
1. |AuBenwande Mauerwerk, verputzt 0,50 | 0,50
2 [Konstruktion massiv, tellweise gedammt oo |
3. |Dach Pultdach, Beton- und Tondachpfannen 0,50 | 0,50
4. |Fenster u. AuBentiren |Kunststofflenster, Kunststoffrahmentor (050 | 050
5. |FuBbdden Betonboden 0,50 | 0,50
6. |Sonst. Techn. Ausst. _|Licht- und Stromanschilisse, Wasser, Abwasser 1,00
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weiter Tab.-Nr. 05.2
Bauteil 09 Nebengebiude (Unterstand, Uberdachung) 3 4 5
1. |AuBenwande Backsteinmauerwerk, Sichtmauerwerk
2. |Konstruktion massiv 1,00
3. |Dach Pultdach, Beton- und Tondachpfannen 1,00
4. |Fenster u. AuBentiren |keine
5. |FuBbdden Betonboden oder Pflaster 1,00
6. |Sonst. Techn. Ausst. Licht- und Stromanschliisse
Bauteil 10 Nebengebaude (Offenstall) 3 4 5
1. |AuBenwande Mauerwerk, verputzt, hofseitig offen 1,00
2 Konstruktmn .................. massw ............................................................................................ 100 .......................
3. |Dach Satteldach, Beton- und Tondachpfannen 1,00
4 FensterUAUBenturen ke|ne3ta||wandem|tTor ....................................................................... 1 oo ............
5. |FuBbdden Betonboden oder Pflaster mit Sonderbeldgen in Boxen 1,00
6. |Sonst. Techn. Ausst. Licht- und Stromanschliisse 1,00

3 Baujahr(e)

Die Hofanlage entstand nach und nach. Ein Teil des heutigen Wohnhauses (Bauteil 01), Bauteil 04,
Bauteil 06 und Bauteil 07 stammen aus der Zeit vor 1920 des vorigen Jahrhunderts. Dies ist durch
einen Vermessungsriss entsprechend belegt. Bauteil 01 wurde im Jahr 2000 kernsaniert und mo-
dernisiert. Die Wohnhauserweiterung entstand ab 1960, vermutlich in 2 Bauabschnitten, von denen
der jungste ca. 1980 ausgefuhrt wurde. Bauteil 05 wurde 2005 neu errichtet. Die weiteren Neben-
gebdude sind anhand der Unterlagen nicht datierbar. Fiir das Wohnhaus wird aufgrund der un-
einheitlichen Errichtungs- und Umbaubaujahre hilfsweise das Jahr 1973 als maBgebliches
Baujahr festgestellt. Fir die Bauteile 04, 06 und 07 wird das Jahr 1920 als Baujahr festgestellt.
Bauteil 08 wurde 2018 (teilweise) neu ausgebaut.

4 Gesamtnutzungsdauer

Die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer ist eine ModellgréBe. Anlage 1 der ImmowertV enthalt
hierzu Orientierungswerte, welche die Gebaudeart beriicksichtigen. Je nach Situation auf dem
Grundstiicksmarkt ist die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer sachversténdig zu bestimmen und
zu begrinden. Im vorliegenden Fall ist unter Bericksichtigung des Modells zur Ermittlung von
Sachwertfaktoren des Gutachterausschusses grundsétzlich eine Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren anzusetzen®.

Hinweis zur Ublichen Nutzungsdauer von landwirtschaftlichen Betriebsgeb&uden:

Die ImmoWertV gibt zu diesem Gebaudetyp eine Regelnutzungsdauer von 30 Jahren an. Diese Ein-
stufung ist jedoch eher auf moderne und zeitgeméaBe Nebengebdude anwendbar, die nutzungsspe-
zifisch funktional und technisch ausgestattet sind z. B. Gefllgelstalle, Aufzuchtstalle, Melkanla-
genstélle etc.. Im vorliegenden Fall sind die Gebaude nutzungsneutral, d.h. drittverwendungsféhig,
weswegen die vorgesehene Ubliche Nutzungsdauer von 30 Jahren zu kurz greift. Da Gebaudezu-
stand und Bausubstanz sich nicht wesentlich vom Wohnhausteil unterscheiden, wird die Gesamt-

8 Grundstiicksmarktbericht 2024; GAA Kreis Heinsberg, S. 58
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nutzungsdauer des Wohnhauses als maBgeblicher Gebaudeteil auch fir die Nebengebaude Uber-
nommen, auch wenn diese teilweise deutlich lter sind als der Giberwiegende Teil des Wohnhauses.

5 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer wird grundsatzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnut-
zungsdauer und dem Alter des Geb&udes am Wertermittlungsstichtag ermittelt. Das Ergebnis ist
daraufhin zu prifen, ob es dem Zeitraum entspricht, in dem das Gebaude bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann (wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer), wobei die rechtliche Zulassigkeit der angesetzten Nutzung vorausgesetzt wird. Fur
Gebaude, die modernisiert wurden, kann von einer entsprechend langeren wirtschaftlichen (modifi-
zierten) Restnutzungsdauer ausgegangen werden. Fir die Ermittlung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer bei Wohngebduden kann auf das in Anlage 2 der ImmowertV beschriebene Modell zu-
rickgegriffen werden, mit dem ggf. durchgefihrte Modernisierungen berticksichtigt werden kdnnen.
Eine unterlassene Instandhaltung (§ 4 (3) ImmowertV) wird in der Regel die Restnutzungsdauer ver-
kirzen oder als Bauschaden berticksichtigt. Die l1&ngere oder verringerte wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer verandert nicht die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes.
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5.1 Modernisierungsgrad

Das Modell dient der Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngeb&aude unter Be-
ricksichtigung von Modernisierungen. Aus der Summe der Punkte fir die jeweils zum Bewertungs-
stichtag oder kurz zuvor durchgefiihrten MaBnahmen ergibt sich der Modernisierungsgrad. Liegen
die MaBnahmen weiter zurlick, ist zu prifen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert
anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemaBen Anspriichen genligen,
sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Tab.-Nr. 06.1
PUNKTRASTERMETHODE ZUR BESTIMMUNG DER RESTNUTZUNGSDAUER BEI MODERNISIERTEN GEBAUDEN
Nr. Moderlnisiemngselemente & Anteil *Jah.r c.ier L(F::Z:Is_— L:;::;_ max. |gewogene
EinzelmaBnahmen Blement | Gesamt Modemisierung dauer dauer Punkte Punkte
Dacherneuerung (Deckung, Dichtung) 100% 0,40 1960 80 20%
1. |Einbau/ Verbesserung WD 40% 0,20 2000 40 40% 4,00 0,70
Innenbekleidung, Dampfsperre 40% 0,40 2000 40 40%
Rahmen und Flugel 100% 0,40 2000 40 40%
2. |Verglasung 100% 0,40 2000 40 40% 2,00 0,81
AuBentir 100% 0,20 1990 60 43%
Stromleitungen, Verteilung, Schalter, Dosen 70% 0,40 2002 40 45%
3. |Wasserleitungen, Abwasserleitungen 70% 0,40 2002 40 45% 2,00 0,50
Gasleitungen, sonstige
Heizungskessel (Speicher)
4. |Brenner 2,00 0,30
Raumbheizfldchen & Leitungsnetz 70% 0,30 2010 50 2%
5. |Warmedammung AuBenwand 4,00 0,00
Badmodernisierung Objekte 40% 0,30 2023 40 98%
6. |Badmodernisierung Armaturen 40% 0,20 2023 40 98% 2,00 0,78
Badmodernisierung Oberflachen 40% 0,50 2023 40 98%
Innenausbau / Bodenbelage 70% 0,50 2010 60 77%
7. |Innenausbau / Wandbekleidungen 70% 0,25 2010 40 65% 2,00 0,99
Innenausbau / Deckenbekleidungen 70% 0,25 2010 40 65%
Verbesserung d. Grundrissgestaltung
8 Beseitigung von Funktionsméngeln 00 0.00
* bei mehreren uneinheiltichen Baujahren wird ein Mittelwert angenommen! 20,00 4,10
MODERNISIERUNGSGRAD
0 - 1 Punkt 2 - 6 Punkte 7 - 10 Punkte 11 - 15 Punkte 16 -20 Punkte
nicht modernisiert RI::::nMc;;ﬁ:‘si::L:Z?uif:g Moderrr::it;t:irgsgrad umb;;\grﬁ?s'egg umfassend modernisiert
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5.2 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Die folgende Tabelle zeigt die Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Wohnhauses:

Tab.-Nr. 06.2

RESTNUTZUNGSDAUER

Nr.
1. |Baujahr des Gebaudes (aus uneinheitlichen Enststehungsphasen gemittelt) 1973
2. |Jahr des Qualitatsstichtags 2024
3. |Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
4. |Kalkulatorische (vorlaufige) Restnutzungsdauer 29 Jahre

MODIFIZIERTE RESTNUTZUNGSDAUER WEGEN MODERNISIERUNG

Nr.

1. |Gebé&udealter zum Qualitétsstichtag 51 Jahre
2. |Modernisierungsgrad 4 Punkte
3. |Modifizierte Restnutzungsdauer 32 Jahre

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer betragt 32 Jahre. Diese Restnutzungsdauer wird auch fir
die Nebengebdude Gbernommen, da kein absehbar erforderlicher Abbruch wegen Verkehrssicher-
heitsrisiken oder anderen Griinden zu erkennen war.
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Art und Zweckbestimmung der baulichen Anlagen

Wohnflache

Die GréBe der Gesamtwohnflache kann in etwa festgestellt werden. Der heutige Gebaudebestand
weicht von dem einzigen vorliegenden Bauplan deutlich ab. So wurde das Wohnhaus um mehrere
Meter verléngert und ein Teil des Dachgeschosses ausgebaut. Aufgrund der nicht vorhandenen Be-
standsplane wurden zur heutigen Aufteilung Ubersichtszeichnungen auf der Grundlage des Altplans
und der Teilflachenaufstellung der Wohnhauserweiterung 1960 erstellt und die Flachen mittels CAD-

Abfrage ermittelt.
Tab.-Nr. 07.1
WOHNFLACHE (gemiB WoFIV)
Nr. Raum | Geschoss Fliche (CAD)
Wohnung Bauteil 01 134,90 m?
1 Diele Erdgeschoss
2. |Kuche/ Essen/Wohnen | Erdgeschoss
3. |Diele Obergeschoss
4. Obergeschoss
6 Kinderzimmer 2 Obergeschoss 11,40 m?
7. |Badezimmer Obergeschoss 10,20 m?
8. |Elternschlafzimmer Dachgeschoss 36,40 m2
Nutzungseinheit Bauteil 02 73,20 m?
1. |Diele Erdgeschoss 4,70 m2
A T TErdgeschoss| T g0 me
3. |Raum 1 Erdgeschoss 19,70 m?
4 fRaum2 T TErdgeschoss| [T 16,40 m?
5 [Rums T TEdgeschoss| T 15,20 m?
6. |Abstellraum Erdgeschoss 1,80 m?
7. |Diele T Obergeschoss T 4,50 m2
S T Obergeschoss 220m2
9. |Badezimmer Obergeschoss 5,50 m?
Nutzungseinheit Bauteil 02 / 03 77,90 m2
1. |Diele Erdgeschoss 3,70 m2
S T R Obergeschoss 600m2
3. |Badezimmer T obergeschoss| T s 0me
4. |Raum 1 Obergeschoss 20,10 m2
5. |Raum 2 Obergeschoss 15,20 m?
T I Obergeschoss| | 16,40 m?
7 R Obergeschoss .............................................................................. : 140m2
SUMME gerundet| 286,00 m:

Die Wohnfliche kann mit 286 m? festgestellt werden
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6.2 Nutzflachen im Gebaude (Bauteile 02-10)

Im Erdgeschoss des Wohnhauses (Bauteile 02 und 03) sind Nebenrdaume eingerichtet, die der Nut-
zung der Ubrigen Anlagen (private Pferdehaltung) dienen, z.B. die Sattelkammer, eine Waschkiiche
sowie ein vom Laufstall aus leicht zugangliches WC. Diese Rdume werden nicht zur Wohnflache ge-
rechnet. Im Teilkeller des Wohnhauses befinden sich ein Lagerraum und die Heizungsanlage mits-
amt Oltanks. Das 2004 neu errichtete Bauteil 05 enthalt ein Material- bzw. Geratelager (nicht ge-

werblich).

Tab.-Nr. 07.2

NUTZFLACHE (gemaB DIN 277)

Nr. Gebaudeteil Nutzung Flache brutto
1. |Bauteil 01, Teilkeller Lagerraum, sonstiges 23,20 m2
2. |Bauteil 02, Keller Heizung, Lagerraum, Oltanks 44,00 m2
3. |Bauteil 03, Erdgeschoss Waschkliche, Sattelkammer, WC fiir Stall 12,60 m2
4. |Bauteil 04 Tordurchfahrt, Stall 59,00 m2
5. |Bauteil 05 Lagertrakt 46,00 m?
6. |Bauteil 06 Stall 91,00 m2
7. |Bauteil 07 Stall 110,00 m?
8. |Bauteil 08 Nebenraum Stall, Technikraum 22,00 m2
9. |Bauteil 09 Unterstand, Uberdachung (Lager) 47,00 m2
10. |Bauteil 10 Offenstall 85,00 m2

Summe Nutzflache gerundef| 540,00 m?
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7 Bruttogrundflache der Gebaude

Die Brutto-Grundflache ist die Summe aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Sie ist die Grundlage
fur die Ermittlung der Normalherstellungskosten, die an anderer Stelle durchgefiihrt wird. Die Brut-
to-Grundflache des Wohngebaudes wurde auf der Grundlage der Vermessungsriss, der Flurkarte
und der verfligbaren Geb&udepléne in einer fir die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit wie
folgt ermittelt:

Tab.-Nr. 08
BRUTTOGRUNDFLACHEN
. Typ (NHK BGF
Nr. Bauteil Geschoss - - -
2010) Bereich a Bereich b Bereich c BGF
1. Teilkeller 31 m?2
2. | Wohnhaus, II, Erdgeschoss 67 m2
ausgeb. DG, 1.31
3 Teilkeller Obergeschoss 67 m?
4, Dachgeschoss 67 m2
5 Kellergeschoss 58 m2
6. | Wohnhaus, I, Erdgeschoss 96 m?2
n. ausgeb. 3.12 2
Zm DG, uk Obergeschoss 96 m
8. Dachgeschoss 96 m?
Tg Wohnhaus, II, Erdgeschoss 15m?
10.| n.ausgeb. 232 Obergeschoss 23 m?
1. DG, nuk Dachgeschoss 23 m?
12. |Bauteil 04.1 18.5 Erdgeschoss 22 m2
13. |Bauteil 04.2 18.5 Erdgeschoss 46 m2
14. |Bauteil 05 18.5 Erdgeschoss 53 m2
15. |Bauteil 06 18.5 Erdgeschoss 98 m2
16. |Bauteil 07 18.5 Erdgeschoss 118 m?
17. |Bauteil 08 185 Erdgeschoss 26 m2
18. |Bauteil 09 18.5 Erdgeschoss 48 m2
19. |Bauteil 10 185 Erdgeschoss 92 m2
gerundet 1.140 m2 m2 m2 m2
Berechnung in Anlehnung an die DIN 277, 2005
BRUTTOGRUNDFLACHEN NACH GEBAUDETYP (NHK 2010)
Nr. Typ (NHK 2010) Summe der BGF
. Der Teilkeller unter Bauteil 01 wird nicht Uber seine
1. 1.31 202m Grundflache im Rahmen der NHK beriicksichtigt, weil
2 3.12 346 m? Bauweise und Ausstattung zu sehr vom Rest des
3 " o 2.'32 ” o 60 m2 ” Bauteils abweichen. Stattdessen wird ein Zuschlag zum
Kostenkennwert angesetzt.
4 18.5 502 m?
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8 AuBenanlagen

Der im Folgenden ermittelte Wertanteil der baulichen AuBenanlagen bezieht sich auf die ober- und
unterirdischen baulichen Anlagen.

Griinflachen
Die AuBenanlagen sind gepflegt.

Befestigte Flachen
Es ist befestigte Hofflachen (Betonverbundsteinpflaster) zwischen den Geb&auden vorhanden.
Die Zufahrt zum Hoftor von der StraBe ist gepflastert.

Einfriedungen
Es sind verschiedene Grundstlckseinfriedungen (Mauern mit Toranlagen, Tordurchfahrt, Weide-,
Holzpfahl- und Stahlrohrzaune vorhanden.

Insgesamt sind die baulichen und gértnerischen AuBenanlagen in einem guten Zustand.

9 Besondere Anlagen oder Einbauten

Als Abweichungen zu den in den NHK 2010 enthaltenen Ublichen Ausstattungskriterien sind die fol-
genden besonderen Anlagen und Bauteile zu berlcksichtigen:

= Grundstlckseinfriedungen

= Reitplatz, Baujahr 2014 mit Flutlichtanlage, Berieselungsanlage, Entwasserungsanlage
= Brunneneinfassung

= Terrasseneinfassung (Bauzustand)

= Toranlagen

= Hofflachen

= Dachaufbauten

= Technische Anlagen in AuBenanlagen

Es wird darauf hingewiesen, dass die Zeitwerte der oben genannten baulichen Anlagen der gleichen
Alterswertminderung unterliegen wie die der Gebaude, da sie aufgrund der maBgeblichen Gebau-
denutzung sowohl entsprechend der Gebaude instandgehalten als auch nach Ablauf der Nutzungs-
dauer oder Neuerrichtung der Gebaude beseitigt werden wirden.
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10 Bau und Unterhaltungszustand

11

Das langgestreckte Wohnhaus ist in einem uneinheitlichen Zustand. Die im Geb&udeteil 01 einge-
richtete Eigentiimerwohnung ist in einem guten Zustand. Hier sind keine Schaden oder Instandset-
zungsbedarf festgestellt worden. Die Nutzungseinheit 2 im Erdgeschoss des Bauteils 2 ist in einem
normalen Zustand, wobei stellenweise Renovierungsarbeiten und Restarbeiten erforderlich sind.
Hier sind zwei fUr die private Pferdehaltung genutzte Rdume (Sattelkammer, Waschkiche) ca. 2021
eingebaut worden. Der Ubrige Teil der Rdume ist in einem renovierungsbeduirftigen Zustand. Stel-
lenweise sind noch Restarbeiten erforderlich.

An dieser Stelle wiirden Ublicherweise Kostenansétze fiir nicht aufschiebbare Reparaturen, Reno-

vierungen oder Instandsetzungen bericksichtigt. Die fir die Wohnnutzung des Wohnhauses maB-
gebliche Wohnung im Bauteil 1 ist jedoch in einem guten Zustand. Die nicht maBgeblichen Rdume
der beiden anderen Nutzungseinheiten in den Bauteilen 02 und 03 sollten zwar renoviert / fertigge-
stellt werden, sind jedoch fir die zweckentsprechende Nutzung des Gebaudes als Einfamilienhaus
(letzte genehmigte Nutzung) nur als Zubeh&rrdume zu betrachten.

Es sind gem. GEG 2024 ErtlichtigungsmaBnahmen erforderlich. Die obersten Geschossdecken
(Dachschragen) in Gberwiegend beheizten Aufenthaltsraumen im Bauteil 1 sind gedammt. Die De-
cken Uber den Wohnrdumen des Obergeschosses sind unzureichend geddmmt. Die Heizungsanla-
ge ist dlter als 30 Jahre und ist auszutauschen. Die Verteilungen / Installationen im Teilkeller sind
warmezuddammen.

Zur Beriicksichtigung der gesetzlichen Nachriistungsverpflichtungen wird ein Kostenab-
schlag von 20.000 € wertmindernd festgestellt.

Kosten fiir eine Nachgenehmigung der heutigen Nutzung

Es erfolgt eine Schatzung der Kosten zur Erlangung einer Nachgenehmigung der heute vorliegen-
den Nutzung anhand Ublicher Honorare und Leistungen sowie der anfallenden Genehmigungsge-
bihren. Die entsprechenden Kosten flr

= AufmaB und Bestandsplane

= Bauantragspléne mit Darstellung der ungenehmigten Bauteile

= Bauantragsunterlagen mit Fldchenermittlungen, Wohnflachen, Baubeschreibung

= Brandschutzeinstufung des Gesamtobjekts (Stellungnahme oder Brandschutzkonzept)
= Leistungen der Tragwerksplanung (nachtrégliche Statik, Priifstatiker etc.)

=  Warmeschutznachweis

=  Genehmigungsgebiihren

werden zur besseren Ubersicht und aufgrund der auftragsgemaB auszuweisenden Einzelwerte fiir
die Flursticke entsprechend aufgegliedert.

Nicht enthalten sind die im Ermessensspielraum der Genehmigungsbehdrden liegenden Auflagen
und Nachriistungsforderungen als Bedingung zur Genehmigung der heutigen Grundstlicksnutzung.
An dieser Stelle sei der Hinweis gegeben, dass Umfang und Kosten solcher Nachforderungen von
der Kompromissbereitschaft aller Beteiligten abhangen und im Voraus nicht abschéatzbar sind.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN (Aktualisierung)
im Teilungsversteigerungsverfahren
Amtsgericht Erkelenz, Aktenzeichen: 003 K 007/23

Hofanlage (Resthof) im AuBenbereich
In Ellinghoven 3
53919 Wegberg

Tab.-Nr. 09

BERUCKSICHTIGUNG VON KOSTEN ZUR NACHTRAGLICHEN GENEHMIGUNG

Nr. Flurstiick

Bauteil

Erforderliche Leistungen / MaBnahmen

Summe Kosten

1. 217

01 Wohnhaus

Bauantrag Umbau, Entkernung
Bestandsplane (anteilig)
Brandschutzeinstufung (anteilig)
Statischer Nachweis inkl. Prifstatiker
Warmeschutznachweis (anteilig)

Genehmigungsgebihr (anteilig)

8.164,04 €

218

02 Wohnhaus

Bauantrag Nutzungsénderung
Bestandspléne (anteilig)
Brandschutzeinstufung (anteilig)
Warmeschutznachweis (anteilig)

Genehmigungsgeblhr (anteilig)

12.128,19 €

03 Wohnhaus

Bauantrag

Bestandsplane (anteilig)
Brandschutzeinstufung (anteilig)
Warmeschutznachweis (anteilig)
Statischer Nachweis inkl. Priifstatiker

Genehmigungsgebihr (anteilig)

2.095,39 €

04 Tordurchfahrt, Stall

Bestandsplane (anteilig)

Brandschutzeinstufung (anteilig)

2.369,72 €

05 Lagertrakt

Bauantrag Ersatzbau

Bestandsplane (anteilig)
Brandschutzeinstufung (anteilig)
Statischer Nachweis inkl. Prifstatiker

Genehmigungsgebihr (anteilig)

1.873,32 €

06 Stall

07 Stall

08 Technikraum, etc.
09 Unterstand

10 Offenstall

Nutzungsénderungsantrag Pferdehaltung
Bestandsplane (anteilig)
Brandschutzeinstufung (anteilig)

Genehmigungsgebihr (anteilig)

13.369,35 €

SUMME KOSTEN FUR NACHGENEHMIGUNG

40.000,00

Flurstiick

217

218

Kostenanteil fir Einzelwertausweisung (ZVG)

8.164,04 €
31.835,96 €

Anmerkung:

Es handelt sich beim vorliegenden Wertgutachten nicht um ein Bausubstanzgutachten. Es
wurden nur augenscheinliche, stichprobenhafte Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckun-
gen und Bekleidungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen wurden nicht entfernt. Bei der Sub-
stanzbeschreibung muss daher unter Umsténden eine tbliche Ausfihrungsart und ggf. die Richtig-
keit von Angaben unterstellt werden.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN (Aktualisierung) Hofanlage (Resthof) im AuBenbereich

im Teilungsversteigerungsverfahren In Ellinghoven 3
Amtsgericht Erkelenz, Aktenzeichen: 003 K 007/23 53919 Wegberg
12 Warmeschutz und Energiebedarf

Hinweise zur Energieeffizienz von Bestandsgebauden und zu den Anforderungen
de Gebaudeenergiegesetzes von 2024

$ 47 Nachriistung eines bestehenden Gebédudes

(1)

Eigentimer eines Wohngebé&udes sowie Eigentlimer eines Nichtwohngebédudes, die nach ihrer Zweckbestim-
mung jéhrlich mindestens vier Monate auf Innentemperaturen von mindestens 19 Grad Celsius beheizt werden,
missen dafiir sorgen, dass oberste Geschossdecken, die nicht den Anforderungen an den Mindestwérme-
schutz nach DIN 4108-2: 2013-02 gentigen, so geddmmt sind, dass der Wérmedurchgangskoeffizient der
obersten Geschossdecke 0,24 Watt pro Quadratmeter und Kelvin nicht (berschreitet. Die Pflicht nach Satz 1
gilt als erfiillt, wenn anstelle der obersten Geschossdecke das dariiber liegende Dach entsprechend geddmmt
ist oder den Anforderungen an den Mindestwédrmeschutz nach DIN 4108-2: 2013-02 genlgt.

@

Wird der Wérmeschutz nach Absatz 1 Satz 1 durch Ddmmung in Deckenzwischenrdumen ausgefiihrt und ist die
Démmschichtdicke im Rahmen dieser MalBnahmen aus technischen Grinden begrenzt, so gelten die Anforde-
rungen als erflillt, wenn die nach anerkannten Regeln der Technik héchstmdgliche Ddmmschichtdicke einge-
baut wird, wobei ein Bemessungswert der Wérmeleitfahigkeit von 0,035 Watt pro Meter und Kelvin einzuhalten
ist. Abweichend von Satz 1 ist ein Bemessungswert der Wérmeleitfdhigkeit von 0,045 Watt pro Meter und Kel-
vin einzuhalten, soweit Ddmmmaterialien in Hohlrdume eingeblasen oder Ddmmmaterialien aus nachwachsen-
den Rohstoffen verwendet werden. Wird der Wérmeschutz nach Absatz 1 Satz 2 als Zwischensparrenddmmung
ausgefiihrt und ist die Ddmmschichtdicke wegen einer innenseitigen Bekleidung oder der Sparrenhéhe be-
grenzt, sind die Sétze 1 und 2 entsprechend anzuwenden.

(3) Bei einem Wohngebéude mit nicht mehr als zwei Wohnungen, von denen der Eigentiimer eine Wohnung am
1. Februar 2002 selbst bewohnt hat, ist die Pflicht nach Absatz 1 erst im Fall eines Eigentiimerwechsels nach
dem 1. Februar 2002 von dem neuen Eigentiimer zu erfiillen. Die Frist zur Pflichterfillung betrdgt zwei Jahre ab
dem ersten Eigentumsiibergang nach dem 1. Februar 2002.

)
Die Absétze 1 bis 3 sind nicht anzuwenden, soweit die fir eine Nachristung erforderlichen Aufwendungen
durch die eintretenden Einsparungen nicht innerhalb angemessener Frist erwirtschaftet werden kénnen.

$ 71 Ddmmung von Wérmeverteilungs- und Warmwasserleitungen

(1)

Der Eigentimer eines Gebédudes hat dafiir Sorge zu tragen, dass bei heizungstechnischen Anlagen bisher un-
geddmmte, zugéngliche Wérmeverteilungs- und Warmwasserleitungen, die sich nicht in beheizten Rdumen be-
finden, die Warmeabgabe der Rohrleitungen nach Anlage 8 begrenzt wird.

@
Absatz 1 ist nicht anzuwenden, soweit die fir eine Nachristung erforderlichen Aufwendungen durch die eintre-
tenden Einsparungen nicht innerhalb angemessener Frist erwirtschaftet werden kénnen.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN (Aktualisierung) Hofanlage (Resthof) im AuBenbereich
im Teilungsversteigerungsverfahren In Ellinghoven 3
Amtsgericht Erkelenz, Aktenzeichen: 003 K 007/23 53919 Wegberg

$ 72 Betriebsverbot fiir Heizkessel, 6Iheizungen

(1)
Eigenttiimer von Gebduden dliirfen ihre Heizkessel, die mit einem fliissigen oder gasférmigen Brennstoff be-
schickt werden und vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden sind, nicht mehr betreiben.

@

Eigenttiimer von Gebduden diirfen ihre Heizkessel, die mit einem fliissigen oder gasférmigen Brennstoff be-
schickt werden und ab dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden sind, nach Ablauf von 30 Jahren
nach Einbau oder Aufstellung nicht mehr betreiben.

&)
Die Absétze 1 und 2 sind nicht anzuwenden auf Niedertemperatur-Heizkessel und Brennwertkessel sowie hei-
zungstechnische Anlagen, deren Nennleistung weniger als 4 Kilowatt oder mehr als 400 Kilowatt betrdgt.

Hinweise zur Energieeffizienz von Bestandsgebduden und zu den Anforderungen
de Gebaudeenergiegesetzes GEG

Beurteilung der Gebadudesubstanz hinsichtlich der Energieeffizienz

= Die Fassaden sind ungeddmmt.

= Die Innenrdume verfiigen raumweise Uber eine Innendammung

= Die Dachflachen sind teilweise (Uber Wohnrdumen) geddammt.

= Die obersten Geschossdecken (Uber Wohnrdumen) sind unzureichend gedammt

= Die Fenster sind Uberwiegend isolierverglast.

= Das Gebaude wird mit einem Olkessel / Festbrennstoffkessel beheizt (Baujahr 1987)
= Die Installationen im unbeheizten Keller sind nicht ausreichend gedammt.

Es ist mit hohen Nebenkosten fiir die Beheizung des Wohnhauses zu rechnen.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN (Aktualisierung) Hofanlage (Resthof) im AuBenbereich

im Teilungsversteigerungsverfahren In Ellinghoven 3
Amtsgericht Erkelenz, Aktenzeichen: 003 K 007/23 53919 Wegberg
F VERFAHRENSWAHL FUR DIE WERTERMITTLUNG

1

Verfahrenswahl und Begriindung

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Einfamilienhaus mit mehreren ehemals landwirt-
schaftlich genutzten Nebengebauden (Resthof) in AuBenbereichslage.

Derartige Objekte werden in der Regel nicht ertragsorientiert genutzt. Der gewdhnliche Geschéfts-
verkehr schatzt solche Objekte im Regelfall nach Baukosten oder nach Vergleichspreisen ein. Dem-
zufolge missen auch bei der Verkehrswertermittlung die Baukosten, oder Preise von vergleichbaren
Objekten, im Vordergrund stehen. Dies ist, im Rahmen der von der ImmowertV vorgegebenen Ver-
fahren nur tUber das Sachwert- bzw. Vergleichswertverfahren moglich.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens gemaB ImmowertV ist im vorliegenden Fall unproblema-
tisch. Fur die Anwendung des in der ImmowertV normierten Vergleichswertverfahrens, stehen je-
doch nicht gentigend Kaufpreise von Objekten zur Verfiigung, die mit dem Bewertungsobjekt hin-
reichend genau Ubereinstimmen. Auch die von zahlreichen Stellen (z.B. Gutachterausschuss) verof-
fentlichten Vergleichswerte sind, beziglich ihrer wertbestimmenden Eigenschaften, nicht differen-
ziert genug. Insofern wird im vorliegenden Fall der Verkehrswert lediglich mittels des Sachwertver-
fahrens abgeleitet.

Sach- und Verkehrswert ergeben sich im Sachwertverfahren aus den folgenden Bestandtei-
len:

Im Sachwertverfahren ist der vorldufige Sachwert durch Bildung der Summe aus

= dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen (§36 ImmowertV), ausgehend von den Her-
stellungskosten unter Berlicksichtigung der Alterswertminderung

= dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen (§37 ImmowertV) und der sonstigen An-
lagen nach Erfahrungssétzen oder nach gewdhnlichen Herstellungskosten unter Berlicksichti-
gung der Alterswertminderung

= dem Bodenwert (§§ 40 bis 43 ImmowertV)

ZuU berechnen.

Die Summe aus den Sachwerten der baulichen Anlagen einschlieBlich der baulichen AuBenanlagen,
der sonstigen Anlagen und des Bodenwerts ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks,
der an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt anzupassen ist (§35 (3) Im-
mowertV; marktangepasster vorlaufiger Sachwert); die Marktanpassung ist in der Regel durch Mul-
tiplikation mit dem zutreffenden Sachwertfaktor vorzunehmen und bei dem nach der Marktanpas-
sung ggf. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale z. B. mit Zu- oder Abschldgen zu be-
rcksichtigen sind, um zum Sachwert des Grundstlicks zu gelangen.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN (Aktualisierung) Hofanlage (Resthof) im AuBenbereich
im Teilungsversteigerungsverfahren In Ellinghoven 3
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Damit ergibt sich folgendes Ablaufschema:
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN (Aktualisierung) Hofanlage (Resthof) im AuBenbereich

im Teilungsversteigerungsverfahren In Ellinghoven 3
Amtsgericht Erkelenz, Aktenzeichen: 003 K 007/23 53919 Wegberg
G SACHWERTERMITTLUNG

Der Sachwert ist der technische Wert des Grundstiicks. Er setzt sich zusammen aus dem Boden-
wert einschlieBlich ErschlieBungskosten und aus dem Wert der baulichen Anlagen einschlieBlich
Baunebenkosten, besonderen Anlagen, sowie dem Wert der AuBenanlagen.

Der Wert der baulichen Anlagen (Bauwert) stellt in aller Regel den wertméaBig wesentlicheren Teil
des Sachwerts dar. Er umfasst alle Kosten der Herstellung eines Gebaudes einschlieBlich der Bau-
nebenkosten zum Zeitpunkt der Wertermittlung (Wertermittlungsstichtag). Gegentber den tatsachli
chen Gebaudeherstellungskosten des Baujahrs werden die bis zum Wertermittlungsstichtag einge-
tretenen Kostenveranderungen auf Grundlage des Baukostenindex bertcksichtigt. Die Ermittlung
des Werts der baulichen Anlagen hat immer vom Neubauwert auszugehen von dem dann die durch
Alter und Abnutzung eingetretene Wertminderung - entsprechend der Lebensdauer der baulichen
Anlagen - abzuziehen ist.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen eine wirtschaftliche Uberalterung der

Gebaude, ein tUberdurchschnittlich guter Erhaltungszustand der Geb&ude oder ein erhebliches Ab-
weichen der vorhandenen Bebauung von Art und MaB der zulassigen baulichen Nutzung sein. Die-
se sind durch Zu- oder Abschlage oder in anderer, geeigneter Weise, zum Beispiel durch Umrech-
nungsfaktoren zu bertcksichtigen.

Das Sachwertverfahren ist in der ImmowertV geregelt.

Ermittlung des Bodenwerts

Far die Ermittlung des Bodenwerts sind folgende Faktoren zu bewerten:

= allgemeine Lage der Bebauung und der Umgebung,

= ErschlieBungszustand,

= Besonderheiten des betreffenden Areals,

=  Ausnutzung, Ausnutzbarkeit und Erweiterungsmaoglichkeit auf dem Grundstiick

Zu beachten ist, ob wertmindernde Faktoren wie Grunddienstbarkeiten, Wegerecht oder Baulasten
vorhanden sind. Der Werteinfluss der Rechte und Lasten wird jedoch zunéchst nicht bertcksichtigt.
Es wird zundchst der unbelastete Verkehrswert berechnet. Bei der Schatzung des Bodenwerts gilt
der Grundsatz, dass der Grund und Boden so viel wert ist, wie man aus ihm herauswirtschaften
kann, mit anderen Worten, der Bodenwert steht in unmittelboarem Zusammenhang mit der Bebau-
ung und dem Ertrag der Liegenschaft.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN (Aktualisierung) Hofanlage (Resthof) im AuBenbereich

im Teilungsversteigerungsverfahren In Ellinghoven 3
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1.1 Bodenrichtwert fiir Bauland / Landwirtschaftliche Nutzflachen

Das Grundstiick liegt im AuBenbereich. Zu diesen besonderen Wohnlagen wurden entsprechende
Bodenrichtwerte verdffentlicht. Ein Teil der Grundstlicksflache ist als Flache fir die Landwirtschaft
zu klassifizieren. Hier wird auf den entsprechenden Bodenrichtwert fir Landwirtschaftsflachen zu-
rickgegriffen.

Laut BORIS.NRW gibt es in der Nahe des Bewertungsgrundstiicks einen (zonalen) Bodenrichtwert
von 100,00 €/m? fir Wohnbauflachen im AuBenbereich. Der Bodenrichtwert Nr. 40652 bezieht sich
auf folgende Zustandsmerkmale:

Tab.-Nr. 10.1

BODENRICHTWERT

Richtwertgrundstuck
1. |Entwicklungszustand Fléachen fur die Land- und Forstwirtschaft
2. |Nutzungsart Landwirtschaftsflache

Laut BORIS.NRW gibt es in der Nahe des Bewertungsgrundstlicks einen (zonalen) Bodenrichtwert
von 7,00 €/m? fur Landwirtschaftsflachen. Der Bodenrichtwert Nr. 40052 bezieht sich auf folgende
Zustandsmerkmale:

Tab.-Nr. 10.2

BODENRICHTWERT

Richtwertgrundstuck
1. |Gebietscharakter (FNP, BauNVO) Wohnbauflache im AuBenbereich Wohnen
2. |ErschlieBungszustand beitragsfrei
3. |MaB der Baulichen Nutzung I-1l Vollgeschosse

Die zonalen Richtwerte stimmen mit der Lage des Bewertungsgrundstiicks Uberein und werden als
lagetypisch berlcksichtigt.
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Hofanlage (Resthof) im AuBenbereich
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53919 Wegberg

1.2 Anpassung des Bodenrichtwerts
Bauland / Griinland
Die Ubliche Anpassung des Richtwerts wegen abweichender Grundstliicksmerkmale ist im vorlie-
genden Fall erforderlich. Da es sich um direkt vom Hof zugéngliche Weideflachen und Grunlandfla-
chen handelt, wird ein 1,5-facher ortsiiblicher Bodenrichtwert fiir Ackerflachen / Grinlandflachen
berlcksichtigt. Das sich an den Hof anschlieBende Gartenland wird mit einem Faktor von 0,15 des
Baulandrichtwerts berucksichtigt.
Tab.-Nr. 10.3
MODIFIZIERTER BODENRICHTWERT
Modifikation des Bodenrichtwerts (Vergleichswerts)
Vergleichswert
i i 2
1. e (Wohnen im AuBenbereich) 100,00 €m
5 Vergleichswert Landwirtschaftsfiach 700 €/m?
" |(Bodenrichtwert) (R iniee i BT ’ m
3. |Baulandflache AuBenbereich Bauland im AuBenbereich Faktor 1,0 100,00 €/m?
4. |Hofnahes Gartenland Bauland im AuBenbereich Faktor 0,15 15,00 €/m?
. Acker- / Griinland
5. |Hofnahes Grinland . Faktor 1,5 10,50 €/m2
Bodenrichtwert
1.3 Feststellung des Bodenwertes
Tab.-Nr. 10.4
BODENWERTBERECHNUNG
Bewertungsgrundstiick
ErschlieB - Grundstiicks- Modifiziert
Nr. | Flurstiick reCIeBUngs runcsticks Flache(nanteil) | Bodenrichtwert ° I!Zler e Bodenwert
zustand zone Bodenrichtwert
1. Bauland 854,00 m2 100,00 €/m? 100,00 €/m2 85.400,00 €
2. 218 Gartenland 1.050,00 m2 100,00 €/m2 15,00 €m?2 15.750,00 €]
3. Grinland 5.460,00 m2 7,00 €/m2 10,50 €/m? 57.330,00 €
4, 217 Bauland 127,00 m? 100,00 €/m2 100,00 €/m2 12.700,00 €]
5. 22 Grinland 4.298,00 m2 7,00 €/m2 10,50 €m?2 45.129,00 €
6. 68 Grinland 2.874,00 m? 7,00 €/m2 10,50 €/m? 30.177,00 €
14.663,00 m2 246.486,00
MaBgebliche Grundsticksflache (Baulandflachenanteile der Flurstiicke 217 und 218) 981,00 m2
Bodenwert der maBgeblichen Grundstiicksflache 98.100,00 €
Bodenwert der selbststéndig nutzbaren Teilflichen des Stammgrundstticks (Flurstlicke 217, 218) 73.080,00 €
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14 Selbststandig nutzbare Teilflachen des Stammgrundstiicks (Flurstiicke 217 und 218)

Die Teilflachen auBerhalb der direkten Umgriffsfliche der Gebaude konnte auch an einen Dritten
(z.B. an einen landwirtschaftlichen Betrieb) verpachtet werden. Der Bodenwert dieser Teilflachen
wird daher separat im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale beriick-
sichtigt.

74

5.460 gm

Die hier griin und graublau dargestellten Flachen des Flurstiicks 218 werden als selbststandig nutz-
bare Teilflaichen behandelt. Die orangenen Flachen der Flurstiicke 218 und 217 gehdren zur Nut-
zung der Gebaude.
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2.2

2.3

Herstellungskosten der baulichen Anlagen (ohne AuBBenanlagen)
Allgemeines

Zur Ermittlung des Sachwerts der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) ist von den Herstel-
lungskosten auszugehen, die unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die Errichtung ei-
nes dem Wertermittlungsobjekt in vergleichbarer Weise nutzbaren Neubaus am Wertermittlungs-
stichtag (ggf. unter Berlicksichtigung abweichender Qualitaten am Qualitétsstichtag) unter Zugrun-
delegung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweisen aufzuwenden waren, und nicht von Rekonstruk-
tionskosten. Der Ermittlung der Herstellungskosten eines Gebaudes sollen vorrangig die Normal-
herstellungskosten 2010 (NHK 2010, siehe Anlage 4, Il ImmowertV), das heit die gewdhnlichen
Herstellungskosten, die fir die jeweilige Gebaudeart unter Berlicksichtigung des Gebaudestan-
dards je Flacheneinheit angegeben sind; soweit die entsprechende Gebdudeart in den NHK 2010
nicht erfasst ist, geeignete andere Datensammlungen oder ausnahmsweise Einzelkosten, das heif3t
die gewodhnlichen Herstellungskosten einzelner Bauleistungen zu Grunde gelegt werden. Bei der
Ermittlung des Flachen- oder ggf. des Rauminhalts sind die den Herstellungskosten zu Grunde ge-
legten Berechnungsvorschriften anzuwenden.

Normalherstellungskosten 2010 - NHK 2010

Die NHK 2010 enthalten neben den Kostenkennwerten weitere Angaben zu der jeweiligen Gebau-
deart, wie Angaben zur Héhe der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren so-
wie teilweise weitergehende Erlduterungen. Es ist der Kostenkennwert zu Grunde zu legen, der dem
Wertermittlungsobjekt nach Gebaudeart und Gebaudestandard hinreichend entspricht.

Sind Gebaude nachhaltig umgenutzt worden, so ist bei der Zuordnung zu einem Kostenkennwert
auf die aktuelle Nutzung abzustellen. Hat ein Gebdude in Teilbereichen erheblich voneinander ab-
weichende Standardmerkmale oder unterschiedliche Nutzungen, kann es sinnvoll sein, die Herstel-
lungskosten getrennt nach Teilbereichen zu ermitteln.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in Euro/m?2 Brutto-Grundfldche (€/m2 BGF) angegeben. Sie
erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276-11:2006. In ihnen sind die Umsatzsteuer und
die Ublichen Baunebenkosten (Kostengruppen 730 und 771 der DIN 276) eingerechnet. Sie sind be-
zogen auf den Kostenstand des Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt).

Gebaudestandard

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebaudearten zwischen verschiedenen Standard-
stufen. Das Wertermittlungsobijekt ist dementsprechend auf der Grundlage seiner Standardmerk-
male zu qualifizieren.

Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhangig vom Stand der technischen Ent-
wicklung und den bestehenden rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. Sie hat un-
ter Berucksichtigung der fir das jeweilige Wertermittlungsobjekt am Wertermittlungsstichtag rele-
vanten Marktverhaltnisse zu erfolgen. Dafirr sind die Qualitdt der verwandten Materialien und der
Bauausfiihrung, die energetischen Eigenschaften sowie solche Standardmerkmale, die fiir die je-
weilige Nutzungs- und Gebaudeart besonders relevant.
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24 Brutto-Grundflache / Bruttorauminhalt

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundfldche
(BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblich nutzbaren
Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhdusern und Reihenhdusern der NHK
2010 erfolgt u. a. eine Unterteilung in Gebdudearten mit ausgebautem bzw. nicht ausgebautem
Dachgeschoss und Gebaudearten mit Flachdach bzw. flach geneigtem Dach, wobei fiir eine Ein-
ordnung zu der entsprechenden Gebaudeart die Anrechenbarkeit ihrer Grundflachen entscheidend
ist.*

Die Brutto-Grundflachen wurden in einer fur die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit wie folgt
festgestellt:

Bauteil 01, 202 m®> Wohnhaus, ausgebautes Dachgeschoss, nuk, zweigeschossig
Bauteil 02, 346 m*> Wohnhaus, nicht ausgebautes Dachgeschoss, uk, zweigeschossig
Bauteil 03, 60 m?, Wohnhaus, nicht ausgebautes Dachgeschoss, nuk, zweigeschossig

Bauteil 04.1 22m?  landw. Zweckgebiude, Tordurchfahrt (Flurstiick Nr. 217)

Bauteil 04.2 46 m?  landw. Zweckgeb&ude, Nutzung ehemals als Stall (Flurstiick Nr. 218)
Bauteil 05 53 m?®  Lagertrakt

Bauteil 06 98 m? landwirtschaftliches Zweckgebdude, Stall

Bauteil 07 118 m? landwirtschaftliches Zweckgebaude, Stall
Bauteil 08 26 m? landwirtschaftliches Zweckgebdude, Aufenthaltsraum, Technikraum
Bauteil 09 48 m? landwirtschaftliches Zweckgeb&ude, Unterstand

Bauteil 10 92 m? landwirtschaftliches Zweckgebdude, Offenstall

Hinweis: Der Teilkeller unter Bauteil 01 wird nicht im Rahmen der Flachenumrechnung des Geb&u-
deberiicksichtigt. Stattdessen wird ein Zuschlag zum Kostenkennwert angesetzt.

25 Korrektur wegen Baupreisentwicklung

Laut dem letzten Bericht des Statistischen Bundesamts sind die Baupreise seit dem Jahr 2010 (Be-
zugszeitpunkt der Normalherstellungskosten) bis zum Wertermittlungsstichtag gestiegen, was nach
Umrechnung auf das heutige Preisniveau zu einem Index von 183,9 flhrt.

4 Entscheidend fur die Anrechenbarkeit der Grundflaichen in Dachgeschossen ist ihre Nutzbarkeit. Dabei gentgt es nach dieser
Richtlinie auch, dass nur eine untergeordnete Nutzung, wie z. B. als Lager- und Abstellrdume, Raume flr betriebstechnische Anlagen
moglich ist (eingeschrénkte Nutzbarkeit). Als nutzbar kénnen Dachgeschosse ab einer lichten Héhe von ca. 1,25 m behandelt werden,
soweit sie begehbar sind. Eine Begehbarkeit setzt eine feste Decke und die Zugéanglichkeit voraus. Bei Gebduden mit Flachdach bzw.
flach geneigtem Dach ist auf Grund der Dachkonstruktion eine Dachgeschossnutzung nicht méglich, sodass eine Anrechnung der
Grundflache des Dachgeschosses bei der Berechnung der BGF nicht vorzunehmen ist.

SACHVERSTANDIGENBURO BENECKE | Scharrenbroicher StraBe 74 | 51503 Résrath | Tel.: (02205) 91 69 86 6 | www.benecke-sv.de

-Seite 48 -



VERKEHRSWERTGUTACHTEN (Aktualisierung)

im Teilungsversteigerungsverfahren
Amtsgericht Erkelenz, Aktenzeichen: 003 K 007/23

Hofanlage (Resthof) im AuBenbereich

In Ellinghoven 3

2.6 Zuweisung von Gebaudetypen - Wohnhaus (Bauteil 01)

53919 Wegberg

Tab.-Nr. 11.1

EINORDNUNG GEBAUDETYP (NHK 2010)

Wohnhaus, Bauteil 01

Nr.

Bestimmung des Gebdudetyps

1.

Art der Unterkellerung

nicht unterkellert

2. | Dachform T geneigtes Dach

3. |Nutzbarkeit des Dachraums voll nutzbar

4 |Dachgeschoss T T s gebat

5. |Anzahl der Vollgeschosse zwei Vollgeschosse

6. |Bauweise freistehend

Gewahlter Gebaudetyp (Anlage 4 Teil Il, ImmowertV) 1.31
Standardstufen
1 2 3 4 5
720,00 €/m? 800,00 €/m? 920,00 €/m? 1.105,00 €m? 1.385,00 €m?
2.7 Zuweisung von Gebaudetypen - Wohnhaus (Bauteil 02)
Tab.-Nr. 11.2
NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN (NHK 2010) Anbau Wohnhaus, Bauteil 02
Nr. |Bestimmung des Gebaudetyps
1. |Art der Unterkellerung voll unterkellert
2. |pactform T T geneigtes Dach
3. |Nutzbarkeit des Dachraums voll nutzbar
4 |Dachgeschoss T T Gkt ausgebat
5. |Anzahl der Vollgeschosse zwei Vollgeschosse
6. |Bauweise beidseitig angebaut
Gewahlter Gebaudetyp (Anlage 4 Teil Il, ImmowertV) 3.1
Standardstufen
1 2 3 4 5
505,00 €/m? 560,00 €/m? 640,00 €/m? 775,00 €m? 965,00 €/m?

SACHVERSTANDIGENBURO BENECKE | Scharrenbroicher StraBe 74 | 51503 Résrath | Tel.: (02205) 91 69 86 6 | www.benecke-sv.de

-Seite 49 -



VERKEHRSWERTGUTACHTEN (Aktualisierung)

Hofanlage (Resthof) im AuBenbereich
im Teilungsversteigerungsverfahren In Ellinghoven 3
Amtsgericht Erkelenz, Aktenzeichen: 003 K 007/23 53919 Wegberg

2.8 Zuweisung von Gebaudetypen - Wohnhaus (Bauteil 03)

Tab.-Nr.11.3

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN (NHK 2010)
Nr. |Bestimmung des Gebaudetyps

Anbau Wohnhaus, Bauteil 03|

1. |Art der Unterkellerung nicht unterkellert

Dachform geneigtes I5ach

Nutzbarkeit des Dachraums voll nutzbar

Dachgeschoss nicht ausgebaut

Anzahl der Vollgeschosse zwei Vollgeschosse

iAW

Bauweise

einseitig angebaut

2.

Gewahlter Gebaudetyp (Anlage 4 Teil Il, InmowertV)

Standardstufen
1 2 3 4 5
580,00 €/m?2 645,00 €/m?2 745,00 €/m?2 895,00 €/m? 1.120,00 €/m?

29 Zuweisung von Gebaudetypen - Landwirtschaftliche Zweckgebdude (Bauteile 04-10)

Tab.-Nr. 11.4

EINORDNUNG GEBAUDETYP (NHK 2010)
Nr. |Bestimmung des Gebaudetyps
1. |Art

Landwirtschaftliche Mehrzweckgebaude / Stalle

kleinflachige, einfache Zweckgebaude|

Dachkonstruktion geneigte Dachflachen

2
3. |Zufahrt und Bodenbelag
4

ebenerdig
Bauweise massiv
Gewahlter Gebdudetyp (Anlage 4 Teil ll, ImmowertV) 18.
Standardstufen
3 4 5
245,00 €/m? 270,00 €/m? 350,00 €/m?
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2,10 Ermittlung des Kostenkennwerts — Wohnhaus (Bauteil 01)

Tab.-Nr.11.5
ERMITTLUNG DES KOSTENKENNWERTS Wohnhaus, Bauteil 01
Standardstufe Wagungs-
Nr. Bauelement ; > 3 2 : anteil Zwischenergebnis
1. |AuBenwénde 1,00 23% 184,00 €/m?
2. |Décher 0,60 0,40 15% 127,20 €/m?
3. |AuBentiiren und Fenster 0,60 0,40 11% 93,28 €/m?
4. |Innenwénde und -tiren 1,00 11% 101,20 €/m?2
5. |Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11% 88,00 €/m2
6. |FuBbdden 0,20 0,80 5% 44,80 €/m?
7. |Sanitareinrichtungen 0,60 0,40 9% 82,98 €/m2
8. |Heizung 1,00 9% 72,00 €/m?
9. |Sonstige Technische Ausstattung 0,60 0,40 6% 59,64 €/m2
Ergebnis: (gjewogener) Kostenkennwert 853,10 €m?
Die Kostenkennwerte enthalten die objekttypischen Baunebenkosten und die gesetzliche Mehrwertsteuer (KG 300-700 DIN 276)

2.11  Ermittlung des Kostenkennwerts — Wohnhaus (Bauteil 02)

Tab.-Nr.11.6
ERMITTLUNG DES KOSTENKENNWERTS Anbau Wohnhaus, Bauteil 02
Standardstufe Wagungs-
Nr. Bauelement ; > 3 2 s anteil Zwischenergebnis
1. |AuBenwénde 1,00 23% 128,80 €/m?
2. |Décher 0,60 0,40 15% 88,80 €/m?
3. |AuBentiren und Fenster 0,60 0,40 11% 65,12 €/m?
4. |Innenwénde und -tiren 1,00 11% 70,40 €/m?
5. |Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11% 61,60 €/m2
6. |FuBbdden 0,20 0,80 5% 31,20 €/m?
7. |Sanitareinrichtungen 0,60 9% 30,24 €/m?
8. |Heizung 1,00 9% 50,40 €/m?
9. |Sonstige Technische Ausstattung 0,00 0,60 0,40 6% 41,64 €/m?
Ergebnis: (jewogener) Kostenkennwert 568,20 €/m?
Die Kostenkennwerte enthalten die objekttypischen Baunebenkosten und die gesetzliche Mehrwertsteuer (KG 300-700 DIN 276)
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2.12 Ermittlung des Kostenkennwerts — Wohnhaus (Bauteil 03)

Tab.-Nr. 11.7
ERMITTLUNG DES KOSTENKENNWERTS Anbau Wohnhaus, Bauteil 03
Nr. Bauelement » > Standz;rdstufe 7 5 Wzg:er;?s_ Zwischenergebnis
1. |AuBenwande 1,00 23% 148,35 €/m?2
2. |Décher 0,60 0,40 15% 102,75 €/m?
3. |AuBentiren und Fenster 0,60 0,40 11% 75,35 €m?
4. |Innenwénde und -tlren 1,00 1% 81,95 €/m?
5. |Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11% 70,95 €/m?
6. |FuBboden 0,20 0,80 5% 36,25 €/m?
7. |Sanitéreinrichtungen 0,60 0,40 9% 67,05 €/m?
8 Helzung .......................................................... 100 ............................... 9% 5805€/m2 .........
9. |Sonstige Technische Ausstattung 0,60 0,40 6% 48,30 €m?
Ergebnis: (Jewogener) Kostenkennwert 689,00 €/m?
Die Kostenkennwerte enthalten die objekttypischen Baunebenkosten und die gesetzliche Mehrwertsteuer (KG 300-700 DIN 276)
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2,13 Ermittlung des Kostenkennwerts — Bauteile 04 - 10

Tab.-Nr.11.8
ERMITTLUNG DES KOSTENKENNWERTS landwirtschaftliche Zweckgebaude / Pferdestalle
Nr. Bauelement Standardstufe Wégur?gs- Zwischenergebnis
| | 3 | 4 | 5 anteil
Bauteil 04, Tordurchfahrt, Stall hilfsweise anhand der Gebaudehdhe differenziert
1. |AuBenwande 1,00 30% 73,50 €m?
2. |Konstruktion 1,00 20% 49,00 €/m?
3. |Décher 1,00 15% 36,75 €/m?
4. |AuBentirenund Fenster | || T | 5% | se75€@me
5. |FuBbdden 1,00 10% 24,50 €/m?
6. |Sonstige Technische Ausstattung 1,00 10% 24,50 €/m?
Ergebnis: (gewogener) Kostenkennwert 245,00 €m?
Bauteil 05, Lager hilfsweise anhand der Gebaudehdhe differenziert
1. |AuBenwénde 1,00 30% 73,50 €/m?
2. |Konstruktion 1,00 20% 49,00 €/m?2
3. |Décher 1,00 15% 36,75 €/m?
4. |AuBentlren und Fenster 1,00 15% 36,75 €/m?2
5. |FuBbdden 1,00 10% 24,50 €/m?
6. |Sonstige Technische Ausstattung 1,00 10% 24,50 €/m?
Ergebnis: (gewogener) Kostenkennwert 245,00 €m?
Bauteil 06, Stall hilfsweise anhand der Gebaudehdhe differenziert
1. |AuBenwénde 1,00 30% 105,00 €/m?2
2. |Konstruktion 1,00 20% 70,00 €m?
3. |Décher 1,00 15% 52,50 €/m?
4. |AuBentirren und Fenster 1,00 15% 52,50 €/m?
5. |FuBbdden 1,00 10% 35,00 €/m?
6. |Sonstige Technische Ausstattung 1,00 10% 35,00 €m?2
Ergebnis: (gewogener) Kostenkennwert 350,00 €m?
Bauteil 07, Stall hilfsweise anhand der Gebaudehdhe differenziert
1. |AuBenwande 1,00 30% 105,00 €/m?2
2. |Konstruktion 1,00 20% 70,00 €m?
3. |Décher 1,00 15% 52,50 €/m?
4 AuBenturenundFenster 100 15% .............. 5250€/m2 ..........
5. |FuBbdden 1,00 10% 35,00 €/m?
6. |Sonstige Technische Ausstattung 1,00 10% 35,00 €/m?2
Ergebnis: (jewogener) Kostenkennwert 350,00 €/m?
Bauteil 08, Nebenraum, Technik hilfsweise anhand der Gebaudehdhe differenziert
1. |AuBenwénde 0,50 0,50 20% 51,50 €/m?2
2. |Konstruktion 1,00 10% 24,50 €/m2
3. |Décher 0,50 0,50 15% 38,63 €/m?
4 AuBenturenundFenster 050 050 15% .............. 3863€/m2 ..........
5. |FuBbdden 0,50 0,50 10% 25,75 €/m?
6. [Sonstige Technische Ausstattung | | | 177 0 [ s0% | 1os00eme
Ergebnis: (jewogener) Kostenkennwert 284,00 €/m?
Die Kostenkennwerte enthalten die objekttypischen Baunebenkosten und die gesetzliche Mehrwertsteuer (KG 300-700 DIN 276)
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Weiter Tab.-Nr. 11.8

Bauteil 09, Unterstand, Uberdachundhilfsweise anhand der Gebzudehthe differenziert

1. |AuBenwéande

2. |Konstruktion 1,00 20% 49,00 €/m?
3. |Dé&cher 1,00 15% 36,75 €/m?
4. |AuBentiren und Fenster
5. |FuBbdden 1,00 10% 24,50 €/m?
6. |Sonstige Technische Ausstattung
Ergebnis: (Jewogener) Kostenkennwert 110,25 €/m?
Bauteil 10, Offenstall hilfsweise anhand der Gebaudehdhe differenziert
1. |AuBenwénde 1,00 30% 73,50 €/m?
2. |Konstruktion 1,00 20% 49,00 €/m2
3. |Dé&cher 1,00 15% 36,75 €/m?
4. |AuBentiren und Fenster 1,00 15% 40,50 €/m?2
5 FuBboden ............................................................................ - 6 e Py
6. |Sonstige Technische Ausstattung 1,00 10% 24,50 €/m?2
Ergebnis: (gewogener) Kostenkennwert 251,25 €/m?

Die Kostenkennwerte enthalten die objekttypischen Baunebenkosten und die gesetzliche Mehrwertsteuer (KG 300-700 DIN 276)

2.14 Sonstige Korrekturfaktoren

In den NHK 2010 sind teilweise Korrekturfaktoren angegeben, die eine Anpassung des jeweiligen
Kostenkennwerts wegen der speziellen Merkmale des Bewertungsobjekts erlauben.

Im vorliegenden Fall kommen Korrekturfaktoren zur Anwendung

Tab.-Nr.11.9
ANPASSUNG DES KOSTENKENNWERTS
. . Kostenkennwert Angepasster Faktor
Nr. Gebaudeteil (Bauteil) (NHK 2010) Kosten- |Faktor Hohe Teilkeller
kennwert
1. |Wohnhaus, Bauteil 01 853 €/m? 896 €/m? 1,00 1,05
2. |Anbau Wohnhaus, Bauteil 02 568 €/m? 568 €/m? 1,00 1,00
3. |Anbau Wohnhaus, Bauteil 03 689 €/m?2 689 €/m?2 1,00 1,00
4. |Bauteil 04, Tordurchfahrt, Stall 245 €/m? 245 €/m? 1,00 1,00
5. |Bauteil 05, Lager 350 €/m? 350 €/m? 1,00 1,00
6 Baute||063ta|| .......................................................................... Py e e 150 .................. 100 ........
7. |Bauteil 07, Stall 350 €/m? 525 €/m? 1,50 1,00
8 Baute|I08NebenraumTechn|k .............................................. TP ieanny e e 100 .................. 100 ........
9. |Bauteil 09, Unterstand 110 €/m?2 110 €/m?2 1,00 1,00
10. |Bauteil 10, Offenstall 251 €/m2 251 €/m2 1,00 1,00

Der Teilkeller unter Bauteil 01 wird durch einen erh6hten Umrechnungsfaktor beriicksichtigt.
Um die unterschiedlichen Kubaturen und Geb&udehdhen der Zweckgebéude zu beriicksichtigen,
wird der gewéhlte Kostenkennwert gebdudeweise um 50 % erhoht.
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2.15 Normalherstellungskosten der Gebaude

Tab.-Nr. 11.10
ERMITTLUNG DER HERSTELLUNGSKOSTEN
Nr. Gebaudeteil (Bauteil) K:ggeii::izve;rt B:Ziiz ) Baup:l;lndex Summe der Herstellungskosten
Qualititsstichtag
1. |Wohnhaus, Bauteil 01 896 €/ m? 202 m? 332.307,92 €
2. |Anbau Wohnhaus, Bauteil 02 568 €/m? 346 m2 196.438,10 €]
3. |Anbau Wohnhaus, Bauteil 03 689 €/m? 60 m2 4115397 €
4. |Bauteil 04, Tordurchfahrt, Stall 245 €/m? 68 m2 16.549,75 €
5. |Bauteil 05, Lager 350 €/m? 53 m? 1839 18.690,00 €
6. |Bauteil 06, Stall 525 €/m? 98 m? 51.345,00 €]
7. [Bauteil 07, stal N T T 5 964,33 €
8. |Bauteil 08, Nebenraum, Technik 284 €/m2 26 m2 7.242,00 €]
9. |Bauteil 09, Unterstand 110 €/m2 mm48 m2 5.236,88 €
10. |Bauteil 10, Offenstall 251 €/m? 92 m2 23.190,38 €
768.108,32
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3 Korrektur wegen des Gebaudealters

3.1

3.2

Je dlter ein Geb&dude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt sich aus der
Tatsache, dass die Nutzung eines ,,gebrauchten® Gebaudes, im Vergleich zur Nutzung eines ,,neu-
en“ Gebaudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss als
Korrekturfaktor im Sachwertverfahren berlicksichtigt werden. Zur Bemessung der KorrekturgroBe
missen zunachst die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer sowie die wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer ermittelt werden.

Gesamtnutzungsdauer und wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei ord-
nungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich nutzbar sein
werden. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt.

Im vorliegenden Fall wird die Gesamtnutzungsdauer fir alle Bauteile mit 80 Jahren angesetzt. Die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Wohngebdudes wurde im Kapitel E mit 32 Jahren festge-
stellt und wird auch fir die Ubrigen Nebengebdude unterstellt.

Lineare Wertminderung wegen Alters

Die auf der Grundlage der NHK 2010 unter Berlicksichtigung der entsprechenden Korrekturfaktoren
und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen Herstellungskosten
entsprechen denen eines neu errichteten Gebaudes gleicher Gebaudeart. Soweit es sich nicht um
einen Neubau handelt, missen diese Herstellungskosten unter Berlicksichtigung des Verhéltnisses
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes gemindert wer-
den (Alterswertminderung). Dabei wird der firr die jeweilige Gebaudeart angesetzten Gesamtnut-
zungsdauer die ggf. durch Instandsetzung oder Modernisierungen verlangerte oder durch unterlas-
sene Instandhaltung oder andere Gegebenheiten verkiirzte Restnutzungsdauer gegeniibergestellt.
Die Alterswertminderung wird in einem Prozentsatz der Gebaudeherstellungskosten ausgedriickt
Auf der Grundlage der Gesamtnutzungsdauer und der wirtschaftlichen bzw. modifizierten Restnut-
zungsdauer wird die Wertminderung wegen Alters linear berechnet.

Tab.-Nr. 12

Alterswertminderung

Nr.
1. |Art der Alterswertminderung linear

2. |Gesamtrutzungsdaver T N - A
3. |Restnutzungsdauer (modifiziert) 32 Jahre
4. |Prozentuale Alterswertminderung (Abzug von den Herstellungskosten) 60%
5. |Alterswertminderung -457.301,69

gemaB ImmowertV

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einer Restnutzungsdauer von 32 Jahren erhalt
man eine KorrekturgréBe von rund 60 Prozent der Herstellungskosten der baulichen Anlagen.
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4 AuBenanlagen

Zu den baulichen AuBenanlagen zahlen z. B. befestigte Wege und Platze, Ver- und Entsorgungsein-
richtungen auf dem Grundstlck und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen z&hlen insbesondere
Gartenanlagen. Soweit wertrelevant und nicht anderweitig erfasst, sind die Sachwerte der fur die
jeweilige Geb&udeart Ublichen baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen nach Erfahrungs-
sétzen oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten zu ermitteln. Werden die gewdhnlichen
Herstellungskosten zu Grunde gelegt, ist eine Alterswertminderung anzusetzen, wobei sich die
Restnutzungsdauer in der Regel an der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage orientiert. Soweit
diese Anlagen erheblich vom Ublichen abweichen, ist ggf. ihr Werteinfluss als besonderes objekt-
spezifisches Grundstliicksmerkmal nach der Marktanpassung zu beriicksichtigen.

Der Gutachterausschuss des Kreises Heinsberg gibt die im Sachwertmodell verwendete GroBe des
Wertansatzes der AuBenanlagen am vorlaufigen Sachwert verbindlich an. Im vorliegenden Fall wer-
den 8% der Herstellungskosten als anteilige Kosten fiir die AuBenanlagen berlicksichtigt.

Tab.-Nr. 13

Berechnung der Normalherstellungskosten (NHK) der AUSSENANLAGEN
1. INHK des Gebzudes 768.108,32 €
2. |Ublicher Anteil der Kosten der AuBenanlagen (in % der Geb&udeherstellungskosten) 4%
3. |Gewahiter, objektspezifischer Anteil der AuBenanlagen 8%

Enthaltene Bauteile:

HausanschlUsse (unterirdische bauliche Anlagen auf dem Grundst(ick)
Hofflachen (befestigte Flachen)

Einfriedungen (Zaune, Grenzmauern, etc.)

Sonstige bauliche AuBenanlagen

Herstellungskosten der AuBenanlagen 61.448,67 €
Wertminderung wegen Alters (wie Gebaude) -36.584,14 €
Zeitwert der AuBenanlagen I 24.864,53

(Kostengruppe 500 / 700 DIN 276)
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5 Zeitwert der Sonstigen Anlagen
Tab.-Nr. 14
ZEITWERT DER SONSTIGEN BAULICHEN ANLAGEN
Nr. Bauteil ;Lir;?\zﬁtt);??a/g ?T:ti‘:::j:g_ Zeitwert Bauteil
1. |Bristungsmauer Studost mit Stabtor, Flur 64, Flurstiick 217 2.500 € 60% 1.011,60 €
2. |Bristungsmauer Sudost Flur 64, Flurstiick Nr. 218 3.000 € 60% 121392 €
3. |Hofmauer H6he 2 m mit Schiebetor, Flur 64, Flurstlick Nr. 218 5.000 €] 60% 2.023,20 €
4. |Einz&unung Flur 61, Flurstick Nr. 68 9.000 € 60% 3.641,75 €
5. |Einzaunung Flur 64, Flurstiick Nr. 22 12.000 €] 60% 4.855,67 €
6 EmzaunungGartemandzursnargeF|ur64|:|urstuckNr218zoooeeo% ................. 8 0928€
7. |Einzéunung Reitplatz, Flur 64, Flurstick Nr. 218 5.000 €| 60% 2.023,20 €
8. |Einzaunung Koppeln, Flur 64, Flurstiick Nr. 218 8.000 €] 60% 3.237,11 €
9. |AuBenbeleuchtung Reitplatz; Flur 64, Flurstiick Nr. 218 5.000 €| 60% 2.023,20 €
10. |Bodenbelag Hofflache, Flur 64, Flurstiick 217 10.000 € 60% 4.046,39 €
11. |Bodenbelag Hofflache Innenhof, Flur 64, Flurstick 218 10.000 €| 60% 4.046,39 €
12. |Bodenbelag Hofflache seitlicher Hof, Flur 64, Flurstiick 218 12.000 €] 60% 4.855,67 €
13. [Verrieselung Reitplatz, Entwésserung, Pumpen, ELT-UV 10.000 €| 60% 4.046,39 €
14. |Wohnhaus; groBe Gaube (Altbau), Flur 64, Flurstiick 217 5.000 € 60% 2.023,20 €
15. |Bodenbelag, Reitplatz; Flur 64, Flurstiick 218 40.000 €] 60% 16.185,56 €|
Zeitwert sonstige bauliche Anlagen 56.042,51
Kostenansétze nach Erfahrungswerten, Sachwertmodell der AGVGA.NRW, GUG Kalender 2014-24
6 (Vorlaufiger) Sachwert

Zur Bestimmung des Sachwerts ergibt sich daher folgende Berechnung:

Tab.-Nr. 15

VORLAUFIGER SACHWERT

Nr. |Kostenanteile am vorlaufigen Sachwert
1. Herstellungskosten der Gebaude 768.108,32 €
2. | - Wertminderung wegen Alters -457.301,69 €

3 =Ze|twertdereebaude31080663€
4. | + Zeitwert der baulichen AuBenanlagen 24.864,53 €

5 +ze|twertdersonst.genAmagen4754509€
6. | + Bodenwert (der maBgeblichen Grundstiicksflache) 98.100,00 €

Vorlaufiger Sachwert 481.316,25
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7 Marktanpassung

Der Sachwert ist eine GroBe, die lberwiegend aus Kostenliberlegungen heraus entsteht. (Erwerbs-
kosten des Bodens und Herstellkosten der baulichen Anlagen). Aus diesem Grund muss bei der Ab-
leitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert immer noch die Marktsituation beriicksichtigt wer-
den, denn Kostentberlegungen allein fihren in den meisten Fallen nicht zum Verkehrswert, also zu
dem Preis, der auf dem Grundstiicksmarkt am wahrscheinlichsten zu erzielen wére.

Zur Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt einschlielich der regionalen Baupreis-
verhaltnisse ist der im Wesentlichen nur kostenorientierte vorlaufige Sachwert an die allgemeinen
Wertverhéltnisse auf dem 6rtlichen Grundstlicksmarkt anzupassen. Hierzu ist der vorlaufige Sach-
wert mit dem zutreffenden Sachwertfaktor zu multiplizieren, der aus dem Verhdaltnis geeigneter
Kaufpreise zu entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt wird (§ 21 (3) ImmowertV). In Ab-
héngigkeit von den maBgeblichen Verhéltnissen am ortlichen Grundstiicksmarkt kann auch ein rela-
tiv hoher oder niedriger Sachwertfaktor sachgerecht sein.

Kann vom Gutachterausschuss kein zutreffender Sachwertfaktor zur Verfligung gestellt werden,
koénnen hilfsweise Sachwertfaktoren aus vergleichbaren Gebieten herangezogen oder ausnahms-
weise die Marktanpassung unter BerlUcksichtigung der regionalen Marktverhéltnisse sachverstéandig
geschatzt werden.

Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte auf der Grundlage
von Kaufpreisen von fir die jeweilige Gebdudeart typischen Grundstiicken ermittelt. Dabei sind die
Einflisse besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale zu eliminieren. Die wesentlichen
Modellparameter fir die Ermittlung des Sachwertfaktors sind durch den zustandigen Gutachteraus-
schuss zu veréffentlichen. Unter Berlicksichtigung der objektspezifischen Gegebenheiten ist dieser
Sachwertfaktor fur den vorliegenden Bewertungsfall sachverstandig anzupassen.

Bei der Anwendung der Sachwertfaktoren sind die verwendete Ableitungsmethode und die zu
Grunde gelegten Daten zu beachten, um die Modellkonformitét sicherzustellen. Dabei ist insbe-
sondere zu beachten, dass die Sachwertfaktoren nur auf solche Wertanteile angewandt werden
durfen, die ihrer Ermittlungsgrundlage hinreichend entsprechen. Die nicht von dem angewandten
Sachwertfaktor abgedeckten Wertanteile sind als besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male nach der Marktanpassung zu beriicksichtigen. Der Gutachterausschuss des Kreises Heins-
berg hat zur Marktanpassung von Sachwerten eine tabellarische Ubersichts veréffentlicht. Allerdings
gelten die Daten nur fUr entsprechend konventionelle Bewertungsobjekte. Im vorliegenden Fall han-
delt es sich um einen Resthof mit Einfamilienhaus, fir den die Daten des Gutachterausschusses
nicht zutreffen, weil die Merkmalsabweichungen der Vergleichsobjekte (Ein- / Zweifamilienhaus-
grundstiicke) zu groB sind.

Hilfsweise wurden Hinweise aus anderen Erhebungsgebieten herangezogen. Dabei stellte sich ein
allgemein Ublicher Sachwertfaktor von 0,75 bis 0,90 fir Resthéfe mit dem hier ermittelten vorlaufi-
gen Sachwert als objekttypisch heraus:

5 Grundstiicksmarktbericht 2024, GAA Kreis Heinsberg, S. 45 ff.
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g X
Sachwertfaktoren fiir Hife
Grafschaft Bentheim, Landkreise Osnabriick und Emsland, Stadt Osnabriick
Berechnung des Sachwertfaktors Stichprobeniibersicht
Vorliufiger Sachwert [€]: 550.000 Stichprobe: 174 Kauffille
. Merkmal Min. Max. Median
b 0,75 Kaufzeitpunkt 13012017 30.112021 04.05.2019
Bodenrichtwert [€/m?] 12 65 20
Vorl. Sachwert [€] 71.000 681.000 283.000

Die Diagramme beziehen sich auf ein Normobjekt.
Vom Normobjekt abweichende Merkmale bewirken folgende Anderungen der Sachwertfaktoren.

Sachwertfaktoren (Kaufpreis/vorliufiger Sachwert) in Abhiingigkeit vom Sachwert

1,00
091

0,80
g
=3
3
i1
o
£ 060
&
7

0,40

100.000 € 200000 € 300,000 € 400,000 € 500.000 € 600.000 €
Quelle: 2022 Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nied

Datenbasis: 01.01.2022, Tag der Veriffentlichung: 28.02.2022

Zur Beriicksichtigung der unterschiedlichen Zentralitat der hier zu bewertenden Lage (Met-
ropolregion Koln-Diisseldorf) wird das Spektrum der Sachwertabwigung auf 0,80 bis 1,00
angehoben. Es wird eine Spanne von 0,80 — 1,00 fir die Abwagung des objektspezifischen Sach-
wertfaktors angenommen.
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Tab.-Nr. 16
PLAUSIBILISIERUNG / ABLEITUNG DES SACHWERTFAKTORS
) Zuschlag / Abschlag wegen
Nr. Kriterium ) Beschrelbung. der Objekteigenschaft Gewichtung
objektbezogenen Eigenschaft
unglnstig neutral glnstig
1. |Nachfragesituation durchschnittliche Nachfrage 0,10 10%
2. |Interessentengruppe klein 0,10 10%
. hohe Wahrscheinlichkeit von
5 [Roeim Auflagen und Anforderungen im 0,10 10%
" |Landschaftsschutzgebiet ) 9 9 ’ ?
Sanierungsfall
Ausrichtung des .
4, . ohne Vor- oder Nachteile 0,10 10%
Grundstticks
5. |Verkehrslarm durchschnittlich 0,10 10%
6. |Nahe zu Grinflachen AuBenbereichslage 0,10 10%
7. |tagliche Versorgung unterdurchschnittlich 0,10 10%
8. |Bildungs- Freizeitangebote |unterdurchschnittlich 0,10 10%
9. |zugehdriger Stellplatz groBe befestigte Hofflachen 0,10 10%
10. |[Modernisierungserfordernis |nicht bekannt (durchschnittlich) 0,10 10%
Gewichtung (Note, Punkte) -1 0 1 100%
Zuschlag /Abschlag "objektspezifischer Sachwertfaktor" -0,02 Mittelwert
Marktiblicher Sachwertfaktor 0,80 bis 1,00 0,90
Objektspezifischer Sachwertfaktor 0,88

Im Gesamtbild kann von einer neutralen Marktakzeptanz des Grundstlicks ausgegangen werden.
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8 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)

8.1

8.2

8.3

8.4

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind gem. §8 ImmowertV wertbeeinflussende
Umsténde des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen
der Grundstlicksmarkt einen eigensténdigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfah-
ren noch nicht erfasst und berlicksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschlage regelméaBig
nach der Marktanpassung gesondert zu berticksichtigen (§ 35 (4) ImmowertV).

Bauschaden, Instandsetzungen und Restarbeiten an Gebidude und AuBenanlagen

Wertminderungen auf Grund von Bauméngeln und/oder Bauschaden kénnen durch Abschlage
nach Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage von
Schadensbeseitigungskosten berticksichtigt werden. Ein Abzug der vollen Schadensbeseitigungs-
kosten kommt nur in Betracht, wenn der Schaden unverziglich beseitigt werden muss.

Kostenansatz 20.000 €.

Wirtschaftliche Uberalterung

Ausnahmsweise kommt zusétzlich zum Ansatz der Alterswertminderung ein Abschlag wegen wirt-
schaftlicher Uberalterung in Betracht, wenn das Bewertungsobjekt nur noch eingeschrénkt verwen-
dungsfahig bzw. marktgéngig ist. Anhaltspunkte fiir eine wirtschaftliche Uberalterung sind z. B. er-
hebliche Ausstattungsmangel, unzweckmaBige Gebaudegrundrisse und eine unzweckmaBige An-
ordnung der Gebaude auf dem Grundsttick.

Kein Ansatz

Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Aushahmsweise kommt ein Zuschlag wegen Uberdurchschnittlichen Erhaltungszustands in Be-
tracht, wenn sich das Bewertungsobijekt in einem besonders gepflegten Zustand befindet. In Ab-
grenzung zur Modernisierung handelt es sich hier um Uber das Ubliche MaB hinausgehende In-
standhaltungsmaBnahmen, die in ihrer Gesamtheit zwar das Erscheinungsbild des Bewertungsob-
jekts Uberdurchschnittlich positiv beeinflussen, jedoch keine Erhdhung der Restnutzungsdauer be-
wirken.

Kein Ansatz

Kosten zur Erlangung einer nachtraglichen Baugenehmigung

Es wurden Kosten fir den Aufwand zur Erlangung einer Nachgenehmigung der heutigen Grund-
sticksnutzung geschéatzt.

Kostenansatz 40.000 €.
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8.5 Freilegungskosten

8.6

8.7

8.8

Bei Freilegungs-, Teilabriss- und SicherungsmaBnahmen, die bei wirtschaftlicher Betrachtungswei-
se erforderlich sind und noch nicht bei der Ermittlung des Bodenwerts bertcksichtigt wurden, sind
ggdf. die anfallenden Kosten, die Verwertungserlése flir abgéngige Bauteile und die ersparten Bau-
kosten durch die Verwendung vorhandener Bauteile zu berticksichtigen.

Kein Ansatz

Bodenwertanteil der selbststiandig nutzbaren Teilfldichen

Die zur modellkonformen Sachwertermittlung erforderliche separate Berlicksichtigung von selbst-
sténdig nutzbaren Teilflachen bezieht sich nur auf die bebauten Grundstlicksteile (Stammgrund-
stiick der Flurstiicke Nrn. 217 und 218, deren vorlaufiger Sachwert einer Marktanpassung unterzo-
gen wird.

Es sind selbststandig nutzbaren Teilflachen vorhanden.

Bodenverunreinigungen

Bodenverunreinigungen kénnen vorliegen bei schédlichen Bodenveranderungen, Verdachtsflachen,
Altlasten und altlastenverdachtigen Flachen. Die Wertminderung von entsprechenden Grundsti-
cken kann in Anlehnung an die Kosten ermittelt werden, die flr eine Sanierung, SicherungsmaB-
nahmen, Bodenuntersuchungen oder andere geeignete MaBnahmen zur Gefahrenabwehr erforder-
lich sind.

Der Umfang des hierfur erforderlichen Aufwands hat sich an der baurechtlich zuldssigen bzw.
marktiblichen Nutzung des Grundstlicks zu orientieren (vgl. § 4 Absatz 4 des Bundesbodenschutz-
gesetzes — BBodSchG).

Kein Ansatz

Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Es sind keine Rechte oder Belastungen vorhanden. Die vorhandene Dienstbarkeit hat keinen Wert-
einfluss.

Kein Ansatz
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8.9 Zusammenfassung der boG

Tab.-Nr. 17

Zusammenfassung boG (besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale)

Nr. Flurstiick 217 Flurstick 218
1. | +/- Pauschalabzug wegen Bestimmungen des GEG 2024 -20.000,00 €
2. | +/- Kostenberiicksichtigung Nachtragliche Genehmigung -8.164,04 € -31.835,96 €
3. | +/- Bodenwert der selbststandig nutzbaren Teilflachen 73.080,00 €
Werteinfluss boG -8.164,04 21.244,04
9 Verkehrswert

Der ermittelte Sachwert (marktangepasster Sachwert unter Beriicksichtigung besonderer objekt-
spezifischer Grundstlicksmerkmale) entspricht in der Regel dem Verkehrswert. Liegen aus zusatz-

lich angewandten Wertermittlungsverfahren abweichende Ergebnisse vor, so sind

diese nach § 6 (4)

ImmowertV bei der Ermittlung des Verkehrswerts entsprechend ihrer Aussageféhigkeit und unter

Beachtung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu wirdigen.

Der Verkehrswert, der in § 194 des Baugesetzbuches normiert ist, wird im Allgemeinen als der Preis
angesehen, der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten
Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des

wahrscheinlichen Preises.

Tab.-Nr. 18
UNBELASTETER VERKEHRSWERT GESAMTGRUNDSTUCK
Nr.
1. Vorlaufiger Sachwert (Stammgrundsttick Flurstiicke 217, 218) 481.316,25 €
2. [+/- Marktanpassung (Stammgrundstiick Flursticke 217,218 | - 57.757.95 €
3. | +/- besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) Stammgrundstiick 13.080,00 €
4| +/- Verkehrswert Flurstick Flur 64, Nr. 22 T sessaere
5. | +/- Verkehrswert Flurstick Flur 61, Nr. 68 33.818,75 €
Unbelasteter Verkehrswert Gesamtobjekt 520.000,00 €|
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H VERKEHRSWERT

»Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, sowie der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks, oder des sons-
tigen Gegenstands der Wertermittlung, ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder personliche Ver-
héltnisse, zu erzielen ware.” (Baugesetzbuch, § 194)

Unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussenden Umsténde wird der Verkehrswert des Gesamt-
grundstiicks zum Wertermittlungsstichtag, dem 04. Dezember 2024, geschétzt (und auf volle
1.000,00 € gerundet) auf

520.000,00 €

Darstellung der Einzelwerte fiir die Zwecke der Zwangsversteigerung

Gleichwohl insbesondere die zusammenhangend bebauten Flurstiicke Nrn. 217 und 218 eine wirt-
schaftliche Einheit bilden, die auch baurechtlich durch entsprechende Baulasten gesichert wurde,
sind fur die Zwecke der Zwangsversteigerung die entsprechenden Einzelwerte der Flurstiicke aus-
zuweisen.

Tab.-Nr. 19

AUFTEILUNG DES VERKEHRSWERTS (EINZELWERTE FUR DIE ZWANGSVERSTEIGERUNG)

Nr. Flur 64, Nr. 22 Flur 61,Nr.68 | Flur 64, Nr.218 | Flur 64, Nr. 217
1. [Herstellungskosten Wohnhaus 196.438,10 € 332.307,92 €
2. |Herstellungskosten Nebengebaude 226.141,85 €| 13.220,45 €
3. |[Wertminderung wegen Alters -251.587,60 €] -205.714,09 €
4. |Zeitwert der Gebaude 170.992,36 €| 139.814,27 €|
5. |Zeitwert der baulichen AuBenanlagen 13.679,39 € 11.185,14 €
6. |Zeitwert der sonstigen Anlagen 4.855,67 € 3.641,75 €] 40.463,91 €| 7.081,18 €
7. |Bodenwert 45129,00 € 30.177,00 € 85.400,00 € 12.700,00 €

6 |Marktanpassing T L Y Y

9. [boG 21.244,04 €] -8.164,04 €

Einzelwerte (ZVG) 49.984,67 € 33.818,75 € 281.499,07 € 155.139,23 €
gerundet auf volle 1.000,00 € 50.000,00 34.000,00 281.000,00 155.000,00
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Schlussbestimmungen

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung
und Verantwortung erstellt. Selbst angefertigte Zeichnungen und sonstige Unterlagen stimmen
nicht vollstindig mit der Ortlichkeit iberein, sie dienen lediglich der Ubersicht.

Ich versichere, dass ich vorstehendes Gutachten, geméaB den mir in Auftrag gegebenen Fakten und
Angaben nach bestem Wissen und Gewissen erstellt habe, ohne personliches Interesse am Fort-
gang des Geschehens.

Es wird darauf hingewiesen, dass die tibernommenen Fakten und Angaben groBtenteils personlich
(bis auf telefonische Auskinfte) Uberprift wurden. Fir evtl. Abweichungen von der tatséchlichen
Beschaffenheit wird keine Haftung ibernommen. Dies betrifft auch evtl. vorhandene Schaden in Be-
reichen, die bei der Ortsbesichtigung nicht betreten bzw. in Augenschein genommen werden konn-
ten.

Vorstehendes Gutachten genieBt Urheberschutz. Es ist nur fir den Auftraggeber und nur fir den
angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachverstandigenauftrag sind nur Rechte der Vertrags-
schlieBenden begriindet. Nur der Auftraggeber und der Sachverstandige kdnnen aus dem Sachver-
sténdigenvertrag und dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen.

Eine Haftung gegentber Dritten ist ausgeschlossen. Die Verwendung des Wertgutachtens ist Drit-
ten ausdrucklich untersagt.

Ich bin an dem Objekt nicht wirtschaftlich beteiligt, mit dem Auftraggeber weder verwandt noch
verschwagert und auch aus anderen Griinden nicht befangen.

Roésrath, den 14.01.2025

Dipl.~Ing.

Heiko Bcn:tcke
Architel

Immobiliendkonom (EBS)

Sachverstandiger fiir
Bewertung von bebauten
pmd-unbebauten
Grundstiicken
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