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1.0 ALLGEMEINE ANGABEN

Eigentiimer bekannt

Amtsgericht Erkelenz

Teileigentums-

grundbuch von Gerderath
Blatt 1792  Nr.1
Gemarkung Gerderath
Flur 11

Flurstick 946

Grolke 501 qm

1/2 Miteigentumsanteil an dem Grundstick:
Gemarkung: Gerderath, Flur: 11, Flurstiick 946, Hof- und Gebaudeflache Vossemer Stralde 31

verbunden mit dem Sondereigentum an der Ladeneinheit im Erdgeschoss Nr. 1 des
Aufteilungsplanes sowie ein Sondernutzungsrecht an 4 Kraftfahrzeugstellplatzen

1.1 Zweck der Wertermittlung Ermittlung des Verkehrswertes
in einem Zwangsversteigerungsverfahren

1.2 Grundlage der Wertermittlung
e Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV) vom 14.07.2021
(BGBL, 1 2021, 44)

e Baugesetzbuch (BauGB), 57. Auflage, 2026

1.3 Auftraggeber Amtsgericht Erkelenz
Abt. 3K
Geschéafts-Nr. 3 K 18/25
gemal Beschluss vom 01.08.2025
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1.4 Ortsbesichtigung 1)

2)

1.5 Wertermittlungsstichtag

1.6 Qualitatsstichtag

erfolgte am 22. Januar 2026
(ohne Innenbesichtigung des Teileigentums)

e der Unterzeichner
sollte erfolgen am 24. Februar 2026

In der Terminankindigung heif3t es:

Wie ich mit Schreiben vom 15.12.2025 mitgeteilt
habe, hat das Amitsgericht Erkelenz mich
beauftragt, ein Gutachten zur Ermittlung des
Verkehrswertes fiir das Teileigentum ATP-Nr. 1,
Ladeneinheit im Erdgeschoss sowie 4 Kraft-
fahrzeugstellpldtze zu erstellen.

Am angekiindigten Termin zur Ortsbesichtigung
am 22.01.2026 um 10:00 Uhr war niemand
anwesend, so dass eine Innenbesichtigung der zu
bewertenden Einheit nicht erfolgen konnte.

Zur Ortsbesichtigung werde ich daher am
Dienstag, 24. Februar 2026 um 10:00 Uhr
am Objekt sein.

... Ich méchte jedoch auf folgendes hinweisen:

Die angekindigte Ortsbesichtigung  am
24.02.2026 erfolgt nur, wenn Sie bis zum
17. Februar 2026 unserem Bliro schriftlich mitge-
teilt haben, dass Sie eine Innenbesichtigung des
Objektes erméglichen.

Sollte diese Bestétigung nicht vorliegen, erfolgt
keine weitere Ortsbesichtigung. Es erfolgt eine
Bewertung nach dem &ulReren Augenschein der
Besichtigung am 22.01.2026 und nach Aktenlage.
Nachteile die sich fiir Sie daraus ergeben kénnen,
sind Ihnen zuzurechnen.

Eine Terminbestéatigung ist nicht erfolgt.

22. Januar 2026
- Zeitpunkt der Ortsbesichtigung -

22. Januar 2026
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1.7 Unterlagen

1.8 Hinweis

¢ unbeglaubigter Teileigentumsgrundbuchauszug
vom 29.10.2025

e Flurkarte M 1:1000 vom 19.12.2025

o Aufteilungsplane als Anlage zur Abgeschlossen-
heitserklarung durch die Stadt Erkelenz vom
20.07.1992

e Teilungserklarung vom 02.12.1992,
UR-Nr. 2149 fir 1992, Notar Lukowski,
Wegberg

e Berechnung der Nutzflachen
¢ Ortliche Feststellungen

e Auskinfte von Dienststellen der Stadt Erkelenz,
dem Kreis Heinsberg und weiteren Dienst-
stellen

Das Gutachten wurde erstellt unter Mitarbeit des
Sachverstandigen Dr.- Ing. Florian Bonenkamp
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2.0 BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKS

2.1 Lage
Stadstteil, Verkehrsverbindungen,

umgebende Bebauung

Das Grundstiick befindet sich in der Vossemer
StralRe im Stadtteil Gerderath der Stadt Erkelenz.

Erkelenz mit rd. 45.000 Einwohnern liegt im Osten
des Kreises Heinsberg und grenzt an die Stadte
Huackelhoven, Wassenberg und Wegberg, an
weitere Stadte und Gemeinden des Kreises
Neuss und Diren sowie an die Stadt Monchen-
gladbach.

Gerderath mit rd. 4.600 Einwohnern ist der
westlichste Ort der Stadt Erkelenz. Nérdlich des
Ortes liegt auf dem Gelande des ehemaligen
britischen Militarflugplatzes der Gewerbe- und
Industriepark Wegberg-Wildenrath.

Die Bebauung im Bereich des Bewertungs-
objektes besteht aus zwei- und dreigeschossigen
Wohnhausern mit teilweise gewerblicher Nutzung
in den Erdgeschossen. Die StralRe weist auf
beiden Seiten Parkbuchten auf.

Waren des taglichen Bedarfs sind ful3laufig
erreichbar. Das geschaftliche Zentrum von
Erkelenz mit seinen umfangreichen Waren- und
Dienstleistungsangeboten ist in rd. 8,0 km.

Bushaltestellen sind in rd. 110 m.
Die nachste Autobahnzufahrt der A 46

Huckelhoven Ost ist in rd. 9,0 km Entfernung, die
Anbindung an die B 57 ist in rd. 3,0 km.

Zur Lage siehe Planausschnitte auf der folgen-
den Seite.


https://de.wikipedia.org/wiki/Wegberg
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3.0 BEBAUUNG / NUTZUNG

3.1 Gesamtobjekt

3.2 Teileigentum ATP Nr. 1

Das Grundstick ist bebaut mit einem
freistehenden Wohn- / Geschaftshaus mit PKW-
Garage.

Das Baujahr des Hauses ist mir nicht bekannt.

In der Bauakte bei der Stadt Erkelenz sind keine
Bauzeichnungen Uber die Errichtung des Hauses
vorhanden.

Als Baujahr des Hauses wird von mir um 1975
ausgegangen.

In der Bauakte vorhanden sind Bauzeichnungen
Uber die Errichtung eines Walmdaches auf das
vorhandene Flachdach aus 2008.

Das Wohn- / Geschéaftshaus ist zweigeschossig,
unterkellert, das Dachgeschoss ist - soweit fest-
stellbar - nicht ausgebaut.

Im Erdgeschoss ist eine Gewerbeeinheit (hier zu
bewerten), im Obergeschoss ist eine
Wohneinheit.

Die Aufteilung in Teil- / Wohnungseigentum
erfolgte in 1992.

Das Teileigentum ATP Nr. 1 liegt im
Erdgeschoss des Hauses.

Die Nutzflaiche wird auf der Grundlage der
Aufteilungspléane (Raumbezeichnungen It. Auftei-
lungsplan) ermittelt mit 97,84 qm.

Das Raumangebot umfasst:

Verkauf, Herren - Salon, Salon, Damen -
Salon, Flur, WC, Umkleide

Grundriss der gewerblichen Einheit s. folgende
Seite.
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3.3 Mieter / Nutzer/
gezahlte Miete

3.3.1 Grundriss

Das Ladenlokal ist - soweit feststellbar - eigen-
genutzt.

Als aktuelle Nutzung ist von einem Blumenladen
(Floristik) auszugehen.

(Angaben hierzu sind in der Bauakte bei der Stadt
Erkelenz nicht vorhanden.)

e
g s |
= T = m
¥

Hb BT

Grundriss der Einheit ATP-Nr. 1
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3.4 Hausgeld
Hausgeld ist der Betrag, den der Teileigentums-
eigentimer an die Eigentimergemeinschaft zu
zahlen hat fir Nebenkosten und Instandhaltung
sowie Verwaltung.
Hohe Hausgeld: Ist mir nicht bekannt.
3.5 Instandhaltungsriicklage Ob eine Instandhaltungsriicklage angesammelt

wird, ist mir nicht bekannt.

3.6 Geplante MaBnahmen, die
durch eine Sonderumlage
finanziert werden sollen Sind mir nicht bekannt.

3.7 WEG-Verwaltung Nicht bekannt.
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4.0 RECHTE / LASTEN UND
BESCHRANKUNGEN

4.1 Teileigentumsgrundbuch

4.2 Baulastenverzeichnis

Gerderath Blatt 1792

Im Bestandsverzeichnis des Teileigentums-
grundbuches von Gerderath sind die flr
Wohnungs- und Teileigentum Ublichen Beschran-
kungen des Sondereigentums vermerkt:

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung des zu
dem anderen Miteigentumsanteil (eingetragen in
Blatt 1793) gehdrenden Sondereigentumsrechtes
beschrénkt.

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und
des Inhaltes des Sondereigentums auf die
Bewilligung vom 02. Dezember 1992 Bezug
genommen. Eingetragen am 30. Mé&rz 1993.

Lasten und Beschrankungen

In Abt. Il des Grundbuches ist eingetragen

Lfd.-Nr. 3

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amts-
gericht Erkelenz, 3 K 18/25). Eingetragen am
07.08.2025.

Auf eine Anfrage des Unterzeichners an die
Stadt Erkelenz - Bauordnungsamt - wurde
folgende Auskunft erteilt:

Grundstiick: Erkelenz, Vossemer Stral3e 31
Gemarkung: Gerderath

Flur: 11

Flurstiick: 946

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Hiermit wird Ihnen bescheinigt, dass nach meinen
Unterlagen auf dem v. g. Grundstiick mit den
angefiihrten Katasterbezeichnungen keine Bau-
lasten im Sinne des § 85 BauO NRW 2018
eingetragen sind.

Die Auskunft ist dem Gutachten als Anlage bei-
gefugt.
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4.3 Altlasten

Auf eine Anfrage des Unterzeichners beim
Fachbereich Umwelt und Verkehrsplanung des
Kreises Heinsberg wurde die folgende

Auskunft erteilt:

kreis heinsberg

bodenstandig. weitsichtig.

reisv | - in

Der Landrat
Amt fir Umwelt und Verkehrsplanung
Geschiftszeichen: ~

Untere Bodenschutzbehdrde-Altlasten
22. Dezember 2025

Auskunft aus dem Altlast-Verdachtsflichenkataster des Kreises Heinsberg

Gemarkung: Gerderath

Flur: 11

Flurstiick: 946

Lage: Vossemer StralRe 31,41812 Erkelenz
Eigentiimer:

Ihre Anfrage vom 18. Dezember 2025 per E-Mail

fiir das o. g. Grundsttick liegen mir zurzeit keine Erkenntnisse Uiber Altlast-Verdachtsflichen vor. Die
erteilten Auskiinfte beinhalten nur den momentanen Kenntnisstand.

Der Kreis Heinsberg Gibernimmt keine Haftung fur die Richtigkeit der Auskiinfte aus dem Altlast-
Verdachtsflichenkataster bzw. dem Verzeichnis der Flachen mit Bodenbelastungsverdacht.

Mit freundlichen GriiRen

Diese Auskunft wurde digital erstellt und ist ohne Unterschrift rechtsgiiltig.

Hinweis:

Wir beachten den gesetzlichen Datenschutz. Die Informationen gemag Art. 13 und 14 DS-GVO (iber die Verarbeitung \hrer persnnenbemgenen Daten bzw. der
personenbezogenen Daten Ihres Kindes und/oder lhrer Angehérigen kénnen Sie auf der Internetseite unter -heinsberg.de/datenschutz/
einsehen. Sofern Sie einen Ausdruck des Merkblattes zu Ihrer Verfiigung oder eine persénliche Information wiinschen, wenden Sie sich bitte an die/den im
Briefkopf genannte/n Sachbearbeiter/in.

Kreishaus Heinsberg Kontoverbindungen

Valkenburger StraBe 45 Kreissparkasse Heinsberg

52525 Heinsberg IBAN: DE76 3125 122000000002 73
Tel:02452 13-0 BIC: WELADED1ERK

Fax:02452 13- 1100 Postbank K&in

E-Mail: info@kreis-heinsberg.de IBAN: DE97 3701 00500025 4405 03
Internet: www.kreis-heinsberg.de BIC: PBNKDEFF

Die Auskunft ist dem Wertgutachten auch
Anlage beigefiigt.

als
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4.4 ErschlieBungsbeitrags- und
abgabenrechtlicher Zustand

Stadt Erkelenz | Postfach 11 51/ 1156 | 41801 Erkelenz

Auf eine Anfrage des Unterzeichners an die
Stadt Erkelenz - Amt fir Kommunalwirtschaft und
Liegenschaften - wurde folgende Auskunft erteilt:

ERK
EL
ENZ

Echt, Ehrlich. Einzigartig.

Amt filr Kommunalwirt-
schaft und Liegenschaften

Der Biirgermeister
Stadt Erkelenz
Johannigmaris 17
41812 Erkelenz
Datum 18.12.2025
Ihre Ansprechperson
Anliegerbescheinigung
Grundsttick: Lage: Vossemer Strafle 31 Offnungszeiten und
Gemarkung: Gerderath Onlinedienste unter
Elur: 11 erkelenz.de
Flurstiick: 946
Die Grundstiicke Gemarkung Gerderath, Flur 11, Fiurstiick 946, liegt an der StraRe
LVossemer Strale®, {
Die StrafRe ist erstmalig hergestellt. Die ErschlieBungsbeitrage (BauGB) und Stra-
Renausbaubeitrage (KAG) sind gezahlt.
Die Kanalgrundstiicksanschlusskosten werden nach dem zum Zeitpunkt der Her- ©
stellung geltenden Satzungsbestimmungen erhoben. Die Kostenersétze fur die bis-
her erstellten Anschliisse sind gezahlt.
H:nweis: " e ; . k. ) USH-1D-NF
Die endgiiltige Heranziehung zu Beitragen erfolgt, soweit noch keine Beitragsveran-  oeiz23es4ss

lagung durchgefiihrt wurde, aufgrund der gesetzlichen Bestimmungen und der von
der Stadlt erlassenen Satzungen. Irrtiimlich gemachte Angaben haben keine Auswir-
kungen auf gesetzlich begriindete Beitragsverpflichtungen.

sind in dieser Bescheinigung Beitrige angegeben, so handelt es sich um Schatzun-

gen bzw. Erfahrungssatze. Sollten die tatsachlichen Beitrége hoher sein, bedeutet
die hier gemachte Angabe kein Verzicht auf hohere Beitragsforderungen nach sat-
zungsgemaber Herstellung. ;

Kreissparkasse Heinsherg

IBAN: DE21 3125 1220 0000 4010 00

BIC: WELADEDLERK

Volksbank Ménchengladbach

IBAN; DEB1 3106 G517 6003 887012

BIC: GENODEDIMRE

_ Volkshank Heinsherg *

IBAN: DE26 3706 3412 5041 8120 11

BIC: GENODED1HRB

Die Auskunft ist dem Wertgutachten
auch als Anlage beigefugt
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4.5 Auskunft tiber die Bergbaulichen
Verhiltnisse und Bergschadens-

gefahrdung

Auf eine Anfrage

des

Unterzeichners

an

die Bezirksregierung Arnsberg wurde die auf den

folgenden Seiten befindliche Auskunft erteilt:

Bezirksregierung
Arnsberg

Beuirksregierung Amsberg « Postfach « 44025 Dortmund

- per elektronischer Post -

Auskunft iiber die bergbaulichen Verhiltnisse und Bergschadens-
gefahrdung

Grundstlick(e): Vossemer Str. 31 in Erkelenz

Gemarkung: Gerderath, Flur: 11, Flurstlick(e) 946

Ihr Schreiben vom 18.12.2025
Az. des Gerichts: 3 K 18/25

Sehr geehrte Damen und Herren,

der oben angegebene Auskunftsbereich liegt (iber dem auf Steinkohle
verliehenen Bergwerksfeld ,Sophia-Jacoba A" und Gber dem auf Braun-

kohle verliehenen Bergwerksfeld ,Gerderath 1°.

Eigentlimerin der Bergbauberechtigung ,Sophia-Jacoba A" ist die Viva-
west GmbH, Nordsternplatz 1 in 45899 Gelsenkirchen.

Eigentlimerin der Bergbauberechtigung ,Gerderath 1“ ist die RV Rhein-
braun Handel und Dienstleistungen GmbH, hier vertreten durch die RWE
Power AG, Abt. Bergschaden, RWE Platz 2 in 45141 Essen.

(i

Datum:  20. Januar 2026
Seite 1von 3

Aktenzeichen:
bei Antwort bitte angeben

Auskunft erteilt:

Dienstgebaude:
Goebenstrale 25
44135 Dortmund

Hauptsitz / Lieferadresse:

Seibertzstr. 1, 59821 Arnsberg

www.bra.nrw.de

Servicezeiten:

Mo-Do  08:30 — 12:00 Uhr
13:30 - 16:00 Uhr

Fr 08:30 — 14:00 Uhr

Landeshauptkasse NRW
bei der Helaba:
IBAN:

DES59 3005 0000 0001 6835 15

BIC: WELADEDD

Umsatzsteuer ID:
DE123878675

Informationen zur Verarbeitung
Ihrer Daten finden Sie auf der fol-

genden Internetseite:
https:/fiwww.bra.nrw.de/the-
men/d/datenschutz/
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Bezirksregierung
Arnsberg "@
(o)

Bei Bergschadensersatzanspriichen und Bergschadensverzicht handelt  Seite2von 3
es sich um Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen
Grundeigentimer und Bergwerksunternehmerin oder Bergwerkseigentu-

merin zu regeln sind. Diese Angelegenheiten fallen nicht in die Zustan-

digkeit der Bergbehorde. Ihre Anfrage bitte ich in dieser Sache daher
gegebenenfalls an die oben genannten Bergwerkseigentiimerinnen zu

richten.

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmaf3-
nahmen zur Vermeidung von Bergschaden. Bei anstehenden Baumal-
nahmen sollten Sie die jeweilige Bergwerkseigentimerin fragen, ob
noch mit Schaden aus ihrer Bergbautatigkeit zu rechnen ist und welche
LAnpassungs- und Sicherungsmafinahmen” die Bergwerkseigentliimerin

im Hinblick auf ihre eigenen Bergbautatigkeiten fiir erforderlich halt.

Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen |hrer Anfrage, teile ich
Ihnen mit, dass im Auskunftsbereich bis in die 1990er Jahre Steinkohle
abgebaut worden ist. Der Abbau ist dem senkungsauslosenden Berg-
bau zuzuordnen. Die Einwirkungen des senkungsauslosenden Berg-

baus sind abgeklungen.

Ich weise allerdings darauf hin, dass der Auskunftsbereich im Einfluss
der Grundwasserabsenkung fiir den rheinischen Braunkohlenbergbau.
Nach Beendigung der bergbaulichen Stimpfungsmafnahmen ist ein
Grundwasserwiederanstieg zu erwarten. Sowohl im Zuge der Grund-
wasserabsenkung fir den Braunkohletagebau als auch bei einem spate-
ren Grundwasserwiederanstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegun-
gen maglich. Diese kénnen bei bestimmten geologischen Situationen zu
Schaden an der Tagesoberfliche fiihren. Die Anderungen der Grund-
wasserflurabstande sowie die Mdglichkeit von Bodenbewegungen soll-

ten bei Planungen und Vorhaben Berticksichtigung finden. Ich empfehle
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Bezirksregierung
Arnsberg

lhnen hierzu eine Anfrage an die RWE Power AG, RWE Platz 2 in Seite 3 von 3

45141 Essen, zu stellen.

Hinweise

Die Bearbeitung bezieht sich auf den genannten Auskunftsbereich.
Eine Ubertragung der Ergebnisse der Stellungnahme auf benach-
barte Grundstiicke ist nicht zuldssig, da sich die Untergrundsituation

auf sehr kurze Entfernung &ndern kann.

Das vorliegende Schreiben wurde auf Grundlage des aktuellen
Kenntnisstands erarbeitet. Die Bezirksregierung Arnsberg hat die zu-
grundeliegenden Daten mit der zur Erfiillung ihrer &ffentlichen Aufga-
ben erforderlichen Sorgfalt erhoben und zusammengestellt. Eine Ge-
wabhr fir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Genauigkeit der Daten

kann jedoch nicht ibernommen werden.

lhr Antrag wird dauerhaft zu Dokumentationszwecken veraktet und
die Kerndaten Ihres Antrags digital gespeichert. Nahere Hinweise
zum Datenschutz gemaRk Datenschutzgrundverordnung (DSGVO)
konnen Sie lber das Internet auf der Webseite der Bezirksregierung
Arnsberg erhalten (Kurzlink zur Seite: www.bra.nrw.de/492413, PDF-
Datei: Betroffenenmerkblatt EU-DSGVO).

Mit freundlichen Griiken
und Glickauf
Im Auftrag:

Die Auskunft ist dem Wertgutachten auch

als Anlage beigefugt

4.6 Offentliche Férderung
mit Belegungsbindung und
Kosten-/Bewilligungsmiete Liegt nicht vor.

4.7 Sonstige Rechte / Lasten Sind mir nicht bekannt.
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ATP-Nr. 1

5.0 BAUBESCHREIBUNG

Rohbau

Wande, Decken,
Dachstuhl, Dach-
eindeckung

Ausbau

Fassaden

Treppenhaus

Fenster

Tilren

Bodenbelage

Wand- / Deckenbehandlung

1. Wohn-/ Geschiaftshaus

Wande aus Kalksandstein und Bimsmauerwerk
angenommen

Geschossdecken aus Stahlbeton

Walmdach aus einem Holzdachstuhl mit
Eindeckung aus glasierten Tonziegeln aus
2008/2009

Zweischaliger AuRenwandaufbau mit Verblend-
mauerwerk, Teilflachen geputzt

Geschosstreppe aus Stahlbeton mit Belag aus
Kunststein angenommen
Haustur aus Kunststoff mit Iso-Fullung

Angenommene Ausstattung der Einheit ATP
Nr. 1

Kunststofffenster mit Iso-Verglasung, teilweise
Rollladen

Innentiiren beschichtet / furniert angenommen

Kunststein, Fliesen, PVC angenommen

Wande und Decken geputzt mit Raufaser /
Anstrich angenommen
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ATP-Nr. 1

Haustechnische Ausstattung

Sanitarinstallation

Heizung

Warm-Wasserbereitung

Elektroinstallationen

Besondere Ausstattung

Besondere Bauteile
gem. DIN 273

5.1 Abstellmdglichkeiten /
Gemeinschaftseinrichtungen

WC mit Handwaschbecken angenommen

Heizkorper mit Anschluss an die Zentralheizung
des Hauses angenommen

Dezentral Uber Elektro-Durchlauferhitzer oder
Unter-Tisch-Gerate angenommen

Dem vermuteten Baujahr und dem sonstigen
Standard des Hauses entsprechend
angenommen

Ist nicht bekannt

Soweit aus den Aufteilungsplanen feststellbar,
gemeinschaftlich zu nutzender Wasch- und
Trockenkeller

(s. Grundriss des KG auf der folgenden Seite)
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5.2 Garage/Stellplatz

1)

2)

Grundriss Kellergeschoss

Der Einheit ATP-Nr. 1 sind 4 Stellplatze zuge-
ordnet

In der Teilungserklarung heil}t es:
8§17 Sondernutzungsrechte:

Dem jeweiligen Eigentiimer des Teileigentums Nr.
1 steht das Sondernutzungsrecht zu, die vier
Kraftfahrzeug-Abstellplétze, die in dem dieser
Urkunde als Anlage beigefiigtem Grundstiicks-
lageplan mit Nr. 1 bezeichnet sind, unter
Ausschluss der (brigen Eigentiimer zu benutzen
und zu nutzen.

Fiir die Ausiibung des Sondernutzungsrechtes ist
kein Entgelt zu leisten. Der jeweilige Eigentiimer
des Teileigentums Nr. 1 hat bei den vier Kraftfahr-
zeug-Abstellpldtzen die  Verkehrssicherungs-
pflicht zu tragen. Eine Anderung oder Aufhebung
des Sondernutzungsrechtes ist nur mit Zustim-
mung des begiinstigten Sondereigentiimers
zuléssig.
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ATP-Nr. 1

5.3 Hausanschliisse

5.4 AuBenanlagen

R

Lageplan der Stellplatze

Das Wohn- / Geschaftshaus ist vermutlich an
folgende Netze angeschlossen:

e \Wasser
Elektro

Telefon

Kanalisation

Garagenzufahrt / Hauszugang sind mit
Betonpflaster befestigt.
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ATP-Nr. 1

5.5 Bau- und Unterhaltungs-
zustand

5.6 Energetische Beurteilung

5.7 Grundrissfunktionen
der Einheit ATP Nr. 1

1. Wohn-/ Geschéftshaus

Der bauliche Zustand des Gebaudes entspricht -
soweit von aulien feststellbar - seinem ange-
nommenen Baualter.

2. Einheit ATP-Nr. 1

Somit von auflen feststellbar, ist von einem
normalen Unterhaltungszustand der Einheit
auszugehen.

Ein Energieausweise gemafy §§ 79 ff. Gebaude-
energiegesetz (GEG) wurde nicht vorgelegt.

Konkrete Angaben uber die energetische Qualitat
des Wohn-/Geschaftshauses kdnnen daher nicht
gemacht werden.

Der auf Seite 11 des Gutachtens vorhandene
Aufteilungsplan stellt die Nutzung als Friseur-
salon dar.

Ob der Grundriss aktuell noch zutreffend ist,
konnte nicht festgestellt werden.
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5.8 Weitergehende Hinweise

1)

2)

3)

4)

Bei der Ortsbesichtigung wurde lediglich der
optische &dullere Zustand des Wohn- /
Geschéftshauses und der Einheit ATP-Nr. 1
erfasst.

Es wurden keine Bauteile demontiert, Ein-
richtungsgegensténde beseitigt o. &.. Aussagen
liber Bauméngel und -schdden kénnen deshalb
unvollsténdig sein.

Die folgende Wertermittlung ist kein Bausub-
stanzgutachten. Das Wertermittlungsergebnis
beruht auf Erkenntnissen, die durch Auskiinfte
von  behérdlichen  Fachdienststellen  und
Begehung des Objektes gewonnen wurden

Die Baubeschreibung spiegelt den optisch er-
kennbaren &uBBeren Gebdudezustand wider.
Besondere Untersuchungen beziiglich Stand-
sicherheit, Schall- und W3éarmeschutz, Kanal-
dichtigkeit, Befall durch tierische und pflanzliche
Schédlinge und Rohrfral3 wurden nicht vorge-
nommen.

Auch wurde das Gebaude und die Einheit ATP-Nr.
1 nicht auf schadstoffbelastende Substanzen und
andere umwelthygienische problematische Bau-
stoffe (z. B. Asbest) untersucht.

Die zur Feststellung der vorgenannten Bau-
maéngel/-schdden notwendigen Untersuchungen
erfordern regelméBlig spezielle Malinahmen auf
der Grundlage besonderer Fach- und Sachkennt-
nisse (Sonderfachleute). Aufgaben der vorge-
nannten Art (ibersteigen jedoch den (iblichen
Umfang einer (Verkehrs-) Wertermittlung fiir die
gewerbliche Einheit.

Weiterhin wurden die technischen Einrichtungen
des Objektes wie Heizung, Elektro, Sanitér eftc.
nicht auf Funktionsféhigkeit gepriift. Auch
sonstige technische Einrichtungen wurden nicht
gepriift.

Das Objekt konnte - wie beschrieben - nur von
aulBen (vorn und seitlich und eingeschrénkt von
hinten) - besichtigt werden.
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6.0 PLANUNGSRECHTLICHE AUSWEISUNG

Das zu bewertende Grundstlick liegt nach Einsicht in den Geodatenbestand der Stadt
Erkelenz nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes.

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Erkelenz stellt das Grundstlck als Wohnbau-
flache "W" dar.

Die planungsrechtliche Beurteilung eines baulichen Vorhabens erfolgt auf der Grundlage
des § 34 Baugesetzbuch (BauGB).

In § 34 BauGB heildt es:

“(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuléssig,
wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksflache, die lberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Um-
gebung einfligt und ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden."

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Erkelenz
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7.0 BEWERTUNG

7.1 Wertermittlungsverfahren

7.2

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden u. a. in der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Hiernach stehen 3 Verfahren zur
Auswahl:

1. das Vergleichswertverfahren (§8§ 24 - 26)
das Ertragswertverfahren (§8§ 27 - 34)
3. das Sachwertverfahren (§§ 35- 39)

Die Wahl des Verfahrens ist gemall § 8 (Abs. 1 ImmoWertV) nach der Art des
Gegenstandes der Wertermittlung (§ 1) unter Bertcksichtigung der im gewdéhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalles auszuwahlen.

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Anwendung des unmittelbaren Vergleichswertverfahrens, welches auf einfachem
und direktem Weg zum Verkehrswert fuhrt, setzt voraus, dass geeignete
Vergleichsobjekte in ausreichender Anzahl vorhanden sind, die in ihren wertrelevanten
Eigenschaften mit dem zu bewertenden Objekt entweder identisch oder nur geringfligig
abweichend sind. Entsprechende Vergleichsobjekte, die diese Voraussetzungen
erfillen, sind im vorliegenden Fall in ausreichender Anzahl nicht vorhanden.

Die beiden Ubrigen Verfahren beinhalten die Ermittlung von Zwischenwerten, namlich
des Ertragswertes bzw. des Sachwertes, aus denen der Verkehrswert unter
Berucksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV)
abgeleitet wird.

Der Ertragswert ergibt sich auf der Grundlage des Ertrages der Aufbauten und
Auenanlagen sowie des Wertes des Grund und Bodens (§ 27 ImmoWertV).

Er ist deshalb besonders fur die Ermittlung von Verkehrswerten geeignet, wenn es sich
um Objekte handelt, die nach im allgemeinen Geschaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten als Kapitalanlage dienen und deshalb nach dem Ertrag beurteilt werden.

Im Gegensatz dazu umfasst der Sachwert die Summe des Bodenwertes sowie der
baulichen Anlagen und den Wert der sonstigen Anlagen (§ 35 ImmoWertV).

Aus den Gepflogenheiten des allgemeinen Geschéaftsverkehrs ergibt sich nach
allgemeinen Bewertungserkenntnissen, dass der Sachwert dann fur die Ermittlung des
Verkehrswertes relevant ist, wenn es sich um Objekte handelt, die Ublicherweise
zumindest im Wesentlichen zur Eigennutzung bestimmt sind.
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Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine gewerbliche Einheit im Teileigentum.

Der Verkehrswert von Eigentumswohnungen / Teileigentum wird tiblicherweise im
Vergleichswertverfahren auf der Grundlage von €/qm Wohn- / Nutzflache ermittelit.

Im vorliegenden Fall wird daher unter Zugrundelegung von Auswertungen des
Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Kreis Heinsberg eine
Wertermittlung nach dem (mittelbaren) Vergleichswertverfahren durchgefiihrt.

Zusatzlich erfolgt eine Wertermittlung nach dem Ertragswertverfahren.
Der Bodenwert wird im mittelbaren Vergleichswertverfahren gem. § 40 ImmoWertV

vom Richtwert des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis
Heinsberg abgeleitet.
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8.0 VERGLEICHSWERTERMITTLUNG

8.1 Teileigentum ATP-Nr. 1

Das zu bewertende Teileigentum liegt - wie beschrieben - im Erdgeschoss des Hauses
Vossemer Stralle 31, dass insgesamt 2 Einheiten (1 x Gewerbe und 1 x Wohnen)
umfasst.

Die Nutzflache der Einheit betragt rd. 91,3 gm.

Auswertungen des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Kreis Heinsberg
Uber Teileigentum liegen nicht vor.

Legt man hilfsweise den Immobilienrichtwert einer Wohnung als Ausgangswert
zugrunde, so ergibt sich nach Auswertungen des Gutachterausschusses flir 2026 (Stand
01.01.2026) fur Gerderath beim Weiterverkauf von vermieteten und unvermieteten
Eigentumswohnungen zunachst der folgende Durchschnittswert:

Eigenschaft Immobilienrichtwert llhre Angaben Anpassung

Stichtag 01.01.2026 . .

Immobilienrichtwert 1810 €/m*

Gemeinde Erkelenz

Immobilienrichtwertnummer 4437

Gebaudestandard mittel mittel 0.0 %

Baujahr 1990 1975 -10.3 %

Wohnflache 75 m? 91 m? 37 %

Modernisierungstyp baujahrtypisch (nicht baujahrtypisch (nicht 0.0%
modernisiert) modernisiert)

Geschosslage Erdgeschoss Erdgeschoss 0.0 %

Balkon/Terrasse nicht vorhanden nicht vorhanden 0.0 %

Anzahl der Einheiten in der 6-7 3 58 %

Wohnanlage

Mietsituation vermietet unvermietet 8.8%

Immobilienpreis pro m? fiir Wohn-/ 1.800 €/m*

Nutzflache (gerundet auf Zehner)

Immobilienpreis fiir das 165.000 €

angefragte Objekt (gerundet)

Der 0. a. Wert wird daher zunachst als Ausgangswert zugrunde gelegt und ist aufgrund
von Abweichungen von Objektmerkmalen wie folgt anzupassen:
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Anpassungen des durchschnittlichen (Wohnungs-) Immobilienpreises aufgrund von
Objektbesonderheiten des Bewertungsobjektes:

Zuschlag Abzug

e Anzahl der Einheiten im Gesamt-
objekt < 4 bzw. gréflker 10 -—- 0

e Zu berlcksichtigende nicht durchgefiihrte
Modernisierungsmafnahmen an
dem Objekt / am Wohnungs-
eigentum - 0

o Ausstattungsstandard
Teileigentum -—- -10%

e Aufzug -—- -

e fehlender Freibereich
(Balkon / Loggia /Terrasse) - -

e Fehlende Erganzungs-
flachen (Kellerraum) - —

o PKW-Garage — o
o PKW-Stellplatz (sep. Ansatz) - —
¢ Nachfrage / Markt — -59

e Lageanpassung -— —

e Anpassung Objektart (Gewerbe) — -15%
Anpassungen 0% -30%

Differenz = -30 %

Aus der o.a. Aufstellung wird ersichtlich, dass Erfordernisse zur Anpassung des Immo-
bilienrichtwertes bestehen.

Daraus folgt: Vergleichswert = 1.800,00 €/gm-30% = 1.260,00 €/gm
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PKW-Stellplatze

Nach Auswertungen des Gutachterausschusses flr Grundstlickswerte im Kreis Heinsberg
liegen It. Marktbericht 01.01.2026 die Kaufpreise von offenen Stellplatzen im Kreis
Heinsberg in einer Bandbreite von 2.000,00 € - 17.500,00 € wobei der durchschnittliche
Kaufpreis 6.800,00 € betragt.

Im vorliegenden Fall wird unter Berlcksichtigung der Lage von einem Kaufpreis im
unteren Bereich der Bandbreite = 5.000,00 €/St. ausgegangen.

Somit ergibt sich:

91,3 gm Nutzflache  1.260,00 € = 115.038,00 €
Stellplatze 4 x 5.000,00 € = 20.000,00 €

= 135.038,00 €

Vorlaufiger Vergleichswert
der Einheit ATP-Nr. 1 rd. € 135.000,00
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9.0 ERTRAGSWERTERMITTLUNG

Teileigentum ATP Nr. 1

Das gewerbliche Teileigentum wird - soweit feststellbar - eigengenutzt.
Eine Mietangabe liegt daher nicht vor.

Die Stadt Erkelenz hat keinen gewerblichen Mietspiegel veroffentlicht.

In der Teilungserklarung § 3 Art der Nutzung heild3t es zur moglichen Nutzung des
Teileigentums:

4) Das Teileigentum Nr. 1 kann ganz oder teilweise als Ladengeschéft oder Friseursalon
und auch fiir andere berufliche und / oder gewerbliche Zwecke genutzt werden.

Die hier zu bewertende Lage ist eine Nebengeschéaftslage.

Vergleichsmieten fir die hier vorliegende Objektart sind daher nur eingeschrankt
vorhanden.

Angebote im Internet, die nur bedingt auf ihre Vergleichbarkeit Gberprift werden kénnen,
liegen in einer Bandbreite von 5,50 €/gm — 8,50 €/gm; Vergleichsmieten in zentralen
Lagen und fur deutlich jungerer Objekte, auch deutlich héher.

In Nebengeschéftslagen ist haufig festzustellen, dass die Hohe der Mieten von
Gewerbeflachen denen einer Wohnnutzung entspricht.

Aus diesem Grund wird der Wohnungsmietspiegel der Stadt Erkelenz, Stand 01.01.2024,
herangezogen und das Teileigentum wie folgt eingeordnet:

Baujahrgruppe: bis 1976 1977 - 1989
Wohnlage: mittel

Ausstattung: Bad und Heizung

Wohnflache: 70,01 gm - 90,0 gm

Bandbreite: 5,15 - 6,25 €/gm 5,60 - 7,70 €/gm

90,01 gm und gréier
4,60 - 5,95 €/gm 5,60 - 7,30 €/gm

Die Gesamtbandbreite der 0.a. Mietangaben betragt 4,60 - 7,70 €/gm.

Im vorliegenden Fall wird eine Miete von 7,50 €/gm die sich im oberen Bereich der
vorgenannten Bandbreite und im mittleren Bereich der Vergleichsmieten befindet,
zugrunde gelegt.

Die PKW-Stellplatze werden mit 25,00 €/mon/St. angesetzt.
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Somit ergibt sich folgende Berechnung:

Einheit ATP-Nr. 1 91,3 gm NF  x 750€ = € 684,75

PKW-Stellplatze X 2500€ = € 100,00

€ 784,75 x 12

.I. Bewirtschaftungskosten gemaR § 19 ImmoWertV

in Anlehnung an die AG VGA NRW fiir 2025

Verwaltung 1 Einheit X 429,00 €

Instandhaltung 91,3 gm NF X 14,00 €

Mietausfallwagnis 4,0 % v. 9.417,00€
1 2

(angenom. Liegenschaftszinssatz = 4,5 %)
.. Anteil des Bodenwertanteils am Reinertrag
3
43.838,00 € X 4,5
100

Jahresrohertrag € 9.417,00

mit 4,5 % kapitalisiert bei einer angenom. Restnutzungsdauer
zum Bewertungszeitpunkt von rd. 30 Jahren; bei einer wirtschaft-
lichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren gem. Anlage 2 zu

§ 34 ImmoWertV

Barwertfaktor =

Anteil des Gebdudes am Reinertrag

Bodenwertanteil®

vorlaufiger Ertragswert

Erlauterung der Hochzahlen 1 - 3 siehe nachste Seite

Ubertrag vorlaufiger Ertragswert

= 429,00 €
= 1.278,00 €
= 377,00 €
- € 2.084,00
Reinertrag € 7.333,00
- € 1.973,00
€ 5.360,00
16,29
€ 87.313,00

+ €  43.838,00

€ 131.151,00

131.151,00 €
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1 Der Liegenschaftszinssatz wird als der Zinssatz definiert, mit dem sich der Verkehrswert von
Liegenschaften im Durchschnitt verzinst (§ 21 (2) ImmoWertV).

2 Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Heinsberg hat keine Liegenschafts-
zinssatze fur Teileigentum veroffentlicht, dies trifft auch fir den Kreis Diren zu.
Im Grundstiicksmarktbericht 2026 der StadteRegion Aachen sind fir die Stadte und Gemein-
den im ehem. Kreises Aachen (ohne die Stadt Aachen) die folgenden Liegenschaftszinssatze
veroffentlicht worden.

Biiro / Praxis 51% = 22%
Laden 48% = 13%

Im vorliegenden Fall wird unter Abwagung von Lage und Objektart fiir die Einheit
ein Liegenschaftszinssatz von 4,5 % zugrunde gelegt, der sich an den o.a. Auswer-

tungen orientiert.

3 Der Bodenrichtwert des Gutachterausschusses flir Grundstlickswerte im Kreis Heinsberg
betragt zum 01.01.2026 fir die hier zu bewertende groRraumige Lage 175,00 €/qgm

Dorfgebiet, | - Il geschossige Bebauung, 35 m Tiefe

Das zu bewertende Grundstiick entspricht seiner Tiefe von rd. 32 m nahezu der Tiefe des
Richtwertgrundstiickes, so dass der Bodenrichtwert von 175,00 €/gm ohne Anpassungen
der Bewertung zugrunde gelegt werden kann.

Bodenwert gesamt

501 gm X 175,00 €/gm = 87.675,00 €
Der Bodenwertanteil der Einheit ATP Nr. 1 wird wie folgt ermittelt:
Bodenwertanteil des TE ATP Nr. 1
1/2 Miteigentumsanteil an 87.675,00 € = 43.838,00 €

Vorlaufiger Ertragswert der Einheit ATP-Nr. 1 rd. € 131.000,00
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Zusammenstellung der Werte

Vorlaufiger Vergleichswert des

TE ATP-Nr. 1 rd. € 135.000,00

Vorlaufiger Ertragswert des
TE ATP-Nr. 1 rd. €

131.000,00
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10.0 VERKEHRSWERT (MARKTWERT)

Zum Verkehrswert heil3t es in § 194 des BauGB: "Der Verkehrswert wird durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewoéhnlichen
Geschéftsverkehr (...) ohne Rucksicht auf ungewdhnliche und personliche Verhaltnisse
zu erzielen ware."

Gemall § 6 ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichs-
wertverfahren (§ 24 - 26) einschlieRlich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung, das
Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 - 39) oder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere
der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen. Die Wahl ist zu begrinden, und der
Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter
Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine gewerbliche Einheit im Teileigentum.

Wie bereits unter Punkt 7.2 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens beschrieben, wurden
Wertermittiungen nach dem (mittelbaren) Vergleichs- und Ertragswertverfahren
durchgefuhrt, wobei festzustellen ist, dass die ermittelten Ergebnisse nur gering
differieren.

Der Verkehrswert wird im Folgenden aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren
unter Wardigung ihrer Aussagefahigkeit ermittelt.

Der Verkehrswert wird aufgrund der Objektart sowohl vom Vergleichswert als auch vom
Ertragswert abgeleitet, wobei die beiden Werte als gleichgewichtig angesehen werden
und der Verkehrswert vom Mittelwert abgeleitet wird.

Daraus folgt:

Vergleichswert 135.000,00 €
Ertragswert + 131.000,00 €
ges. 266.000,00€ : 2 = 133.000,00€

Vorlaufiger Verkehrswert somit rd. 133.000,00 €
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Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden
Grundstiicks (boG)

Gemal § 8 Abs. 3 ImmoWertV sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
beispielsweise

eine wirtschaftliche Uberalterung,

ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,

Baumangel oder Bauschaden sowie

von den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage.

Diese kdnnen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht, durch markt-
gerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise berilicksichtigt werden.

Bei dem hier vorliegenden Bewertungsobjekt sind die folgenden objektspezifischen
Grundsticksmerkmale zu beachten:

a) Das Objekt wurde nicht von innen besichtigt. Es

wird ein Sicherheitsabzug von 5 % vom vorlaufigen
Verkehrswert = 6.500,00 € vorgenommen

Ubertrag vorlaufiger Verkehrswert des Teileigentums 133.000,00 €
Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen

Grundstiicksmerkmale gem. § 8 Abs. 2 + 3 InmoWertV

a) Sicherheitsabzug s.0. —5 % s.o. - 6.500,00 €

126.500,00 €

rd. 127.000,00 €

Verkehrswert 127.000,00 €
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Der Verkehrswert
des gewerblichen Teileigentums ATP Nr. 1
im Erdgeschoss

des Wohn- / Geschaftshauses

Vossemer StraBe 31
in 41812 Erkelenz

wird ermittelt zum

Bewertungsstichtag 22. Januar 2026
mit

127.000,00 €

Herzogenrath, 28. April 2026

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den
Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielféiltigung oder
Verwertung des Gutachtens und der dazugehérigen Anlagen (auch in
elektronischer Form) durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des
Verfassers des Gutachtens gestattet.
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