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VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundstuick mit Hausteil

im Zwangsversteigerungsverfahren sowie Grundstlick mit Einfamilienhaus mit Garage
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Rechtliche Grundlagen
Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung finden sich in den folgenden Rechts-

no

rmen:

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 fir Ein- und Zweifamilienh&user, 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, K&ln,
Bundesanzeiger Verlag, 2014

Grundsticksmarktbericht fir das Jahr 2024 Gutachterausschuss Kreis Heinsberg

Zusammenstellung wesentlicher Daten

Tab.-Nr. 01

WESENTLICHE DATEN ZUR WERTERMITTLUNG

Nr. Flurstick 144 Flurstiick 42

1. |Datum Ortstermin 27. Juni 2024

2. |Wertermittiungsstichtag T o7 Juni2oza

3. |Grundstucksflache 565,00 m2 97,00 m2

4. |Bodenwert 71.482,50 € 14.404,50 €

5. |Wohnflache 103,00 m2 nicht bekannt

6 Nutzflache 7000m2 nlchtbekannt

7. |Vorlaufiger Sachwert 151.528,16 € 44.941,19 €]

YE;." Marktanpassung des vorlaufigen Sachwerts 25.002,15 € o 7.190,59 €

9. |besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) -44.000,00 € -6.764,86 €|

10. |Sachwert = Verkehrswert 133.000,00 € 38.000,00 €]
Einzelwerte (ZVG) 133.000,00 38.000,00
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A ALLGEMEINE ANGABEN
1 Auftraggeber

AMTSGERICHT ERKELENZ
Postfach 1653
41806 Erkelenz

2 Ortstermin

Am durchgefiihrten Ortstermin am 27. Juni 2024 nahmen teil:

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

Grundstiick und Geb&ude waren nur teilweise (nur Flurstiick Nr. 144) zuganglich. Das zweite Flur-
stick (Flurstlick Nr. 42) war weder zuganglich noch einsehbar. Der dieses Flurstlick nutzende An-
wohner untersagte den Zutritt. Das vorliegende Gutachten beruht auf einer Innenbegehung des
Gebaudes und der AuBenanlagen auf Flurstiick Nr. 144 und wurde auf dieser Grundlage und der
aufgefuhrten, verfugbaren Informationen und Unterlagen erstellt.

3 Sachverstandiger

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

Von der Architektenkammer Nordrhein-Westfalen 6ffentlich bestellter und vereidigter

Sachverstéandiger flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

4 Grund der Gutachtenerstellung

Verkehrswertgutachten im Zwangsversteigerungsverfahren gemaB §§ 74a, 85a, 114a ZVG.
Auftrag vom 12.04.2024, Aktenzeichen: 003 K 022/23

5 Qualitats- und Wertermittlungsstichtag

27. Juni 2024

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maBgebliche
Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt
maBgeblich ist." Die Recherche bezliglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts
wurde am 27. Juni 2024 abgeschlossen.

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

Zur Wertermittlung lagen folgende Unterlagen vor:

= Auskunft Uber planungsrechtliche Gegebenheiten vom 04.06.2024
= Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis vom 03.06.2024

= Beglaubigte Ablichtungen der Grundbuchblatter (12.04.2024)

= Auskinfte aus dem Baulastenverzeichnis vom 05.06.2024

= Auskunft zu ErschlieBungsbeitragen vom 19.06.2024

= Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 31.05.2024

= Auskunft zur Wohnungsbindung vom 31.05.2024

7 Zum Objekt:

Die Flurstlicke liegen im Ortsteil Rurich der Stadt Hlickelhoven im Kreis Heinsberg. Die aktuelle
Nutzungssituation des Grundstulicks ,Kippinger StraBe 14“ ist unklar. Erschwerend wurde die Be-
gehung dieses Flurstlicks vom aktuellen Nutzer (der nicht der Schuldner ist) nicht gestattet.

Aus der Entfernung oder von der StraBe aus waren keine Riuickschlisse auf Zustand und Ausstat-
tungsstandard des Hausteils auf dem Flursttick Nr. 42 méglich.

Beide Flurstlicke sind bebaut. Die aufstehenden Gebaudeteile bilden mit den Nachbargebauden
eine einheitliche, zweigeschossige StraBenrandbebauung. Die Abbildung / Erlduterung der folgen-
den Abschnitte soll die aktuelle Situation der beiden hier zu bewertenden Flurstlicke im Kontext
ihrer Nachbarbebauung illustrieren.

Fir beide Grundstiicke besteht kein Altlastenverdacht. Es ist eine Baulast fur Flurstiick Nr. 42 vor-
handen. Es sind keine Anliegerbeitrdge offen oder zu erwarten. Es besteht keine Wohnungsbin-
dung. Eine Bauakte war nur fur Flurstick Nr. 144 vorhanden. Es wurden zahlreiche, nicht geneh-
migte / nicht aktenkundige bauliche Veranderungen in und an den Geb&uden und auf den Grund-
stiicken (Nebenanlagen) festgestellt.

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

vorliegenden heutigen Grundstiicksnutzung nicht volilstédndig angeben. Die zu beriicksichtigen-
den Merkmale sind zu komplex, die zu beteiligenden Behdrden (Baubehorden, Stadtverwaltung,
etc.) kdnnten nicht vorhersehbare Auflagen und Bedingungen an eine Genehmigung stellen, die
wiederum in Kosten fur bauliche Eingriffe, Rlickbauten, Nachriistungen, Ertlichtigungen usw. re-
sultieren. Der hier ermittelte Wert gilt ohne Berlcksichtigung dieser Kosten!

Jeder Bieter sollte entsprechende eigene Riickbehalte bei seinem Gebot kalkulieren!
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8 Besondere Bewertungssituation

Die hier bewertete Grundbesitz besteht aus zwei Flurstlicken, deren Grundflachen nicht zusam-
menhangen. Die Flursticke sind - zusammen mit zwei weiteren Flurstlicken - mit einer einheitli-
chen Geb&udeflucht, teilweise ohne sichtbare Trennung der Gebaudefassaden entlang der Er-
schlieBungsstraBe bebaut.

Durch Erbfolge oder familidre Schenkungen haben die Flurstiicke nunmehr unterschiedliche Ei-
gentlimer und es entstanden Hausteile, die keine herkémmlichen Grenzbebauungsbauteile (Ge-
baudeabschlusswande, Brandwande) innerhalb der Gebaude oder iber Dach aufweisen.

Far zwei Flurstiicke wurde zwischenzeitlich eine Vereinigungsbaulast eingetragen, wohl um eine
einzelne BaumaBnahme auf einem der Flurstliicke genehmigen zu kénnen.

Hinsichtlich der Zwangsversteigerung wirden durch Zuschlag der hier zu bewertenden Flurstiicke
und den darauf errichteten Gebaudeteilen an ein Nicht-Familienmitglied drastische Einschrankun-
gen fUr den Eigentiimer des zwischenliegenden Flurstiicks Nr. 41 , Hausnummer 12 entstehen,
denn dieser Eigentiimer nutzt im Augenblick unter Duldung und Ausschluss des Schuldners den
rickwartigen Grundstiicksteil des Flurstiicks Nr. 42 als AuBenanlage / Garten / Hofflache. Dem
Unterzeichner wurde die Besichtigung des Gebdudeteils Flurstlick Nr. 42 nicht gestattet, weswe-
gen nicht zweifelsfrei geklart ist, ob dieser Gebdudeteil ohne eigenen StraBenzugang ebenfalls
durch den Eigentimer des Hausteils Nr. 12 (Flurstlick 41) genutzt wird oder nicht. Der Unterzeich-
ner erhielt keinen Zutritt zur Freiflache hinter dem Gebaudeteil.

Uber der Flurstiicksgrenze des hier zu bewertenden Flurstiicks Nr. 144 zum benachbarten Flur-
stick Nr. 145 wurde um 1952 ein seinerzeit zusammenhangendes Gebaude umgebaut / erweitert.
Zum Bauzeitpunkt wurde die Flurstlicksgrenze nicht beachtet, denn in den Genehmigungsplanen
sind Wohnungen zu erkennen, die sich im straBenseitigen Trakt Gber die Breite beider Flurstiicke
erstrecken, bzw. urspriinglich nicht deckungsgleich mit dem Grenzverlauf im Geb&udegrundriss
aufgeteilt waren. Zwischenzeitlich wurden diese Gebaudeteile voneinander abgeschlossen. Es ist
zweifelhaft, ob die abschlieBenden Bauteile ber den erforderlichen konstruktiven Brandschutz
verflgen.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
im Zwangsversteigerungsverfahren
Amtsgericht Erkelenz, Aktenzeichen: 003 K 022/23

Grundsttck mit Hausteil
sowie Grundstiick mit Einfamilienhaus mit Garage
Kippinger StraBe 10, 14, 41836 Hickelhoven

Die folgende Abbildung zeigt die Situation im Lageplan und in der StraBenansicht:

——

. — -

%&ibereiche Flurstiick Nr.
-’/ 2

/werden durch Eigentiimer
Flurstiick Nr. 41 genutzt

A

und ~
Q méglicherweise (iberbaut. V

('\) (kein Zutritt gestattet)

~~ 7

e e i

- — —
-—---—-—q—--—n—-—.-

. Raume im Obergeschos:
ungsbaulast \ nachtraglich abgetrennm
— Brandschutz fraglich.

12 . 10

Hausnummer 16 § Hausnummer 14 Hausnummer 12
Flurstiick Nr. 139§ Flurstiick Nr. 42 Flurstiick Nr. 41

gl ITTTER

Hausnummer 10 —Hausnummer 8}
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B LAGE

1 Standortfaktoren

Hiickelhoven

Die Stadt Hiickelhoven ist eine kreisangehdrige Stadt im Kreis Heinsberg. Die Stadt Hiickelhoven
hat ca. 40.000 Einwohner und besteht aus insgesamt 11 Ortsteilen. Hiickelhoven liegt nur ca. 10
km von der deutsch-niederlandischen Grenze und ca. 7 km vom Stadtzentrum Heinsbergs entfernt.
Die nachste groBere Einkaufsstadt ist das nah gelegene Ménchengladbach (20 km).

Ausschnitt aus der DTK 1:1 Mio.

4 -

Quelle: Landesvermessungsamt NRW

2 Infrastruktur

Die Schulen im Stadtgebiet Hiickelhoven decken alle Bildungsstufen bis einschlieBlich Sekundar-
stufe Il ab. In den umliegenden Stadtteilen sind darliber hinaus weitere Grundschulen zu finden.
Alle Versorgungseinrichtungen fur den tglichen Bedarf sind in Hiickelhoven, Heinsberg, Ménchen-
gladbach und Erkelenz vorhanden. Dies gilt auch fir die medizinische Versorgung.

3 Verkehrsanbindung

Das Stadtgebiet Hiickelhoven ist durch die AutobahnanschluBstellen Hiickelhoven-West (A46) und
die Anschlussstellen Jilich / Titz (A44) sehr gut an das Uberregionale FernstraBennetz und die rhei-
nischen Ballungszentren Disseldorf und KdIn angeschlossen. Ratheim hat Anschluss an die Auto-
bahn 46 Uber die Anschlussstelle Hiickelhoven-West / Wassenberg. Zu den einzelnen Stadten und
Gemeinden der Umgebung bestehen Busverbindungen.
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4 Lage im Stadtgebiet von Hiickelhoven

Rurich ist ein Stadtteil der Stadt Hiickelhoven. Rurich liegt im Sidosten des Kreises Heinsberg.
Nachbarorte sind Baal, Brachelen und Korrenzig (Stadt Linnich). Westlich des Dorfes flieBen die
Rur und der Malefinkbach. Letzterer verlduft von Kérrenzig kommend am Schloss und dem Dorf
vorbei, er miindet schlieBlich in die Rur. Rurich hatte 2020 605 Einwohner. Ostlich des Dorfes ver-
lauft die BundesstraBe 57. Die Bahngleise zwischen Linnich und Baal wurden nach der Stilllegung
(1968) der Strecke 1974 abgebaut; heute dient diese ehemalige Bahntrasse zwischen dem Sport-
platz Rurich und dem Bahnhof Baal seit 2002 als Rad- und Wanderweg. Rurich wird von den AVV-
Buslinien 295 des Rurtalbus und HU 2 des WestVerkehr bedient. Zusétzlich verkehrt in den Nachten
von Freitag auf Samstag ein Disco-Bus nach Himmerich. Zudem verkehrt der Multi-Bus seit dem
9. Juni 2024. Die Bewertungsgrundsticke befindet sich im Kern des Dorfes an der ,Kippinger
StraBe“.

Ausschnitt aus der DTK 10

~!|!~§ua$e—-— y
Biumkaj_ W"" {%%5’_\}‘% :

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. fir die H6he der anzusetzenden markttblichen Miete, der anzusetzenden Gesamtnut-
zungsdauer oder des Liegenschaftszinssatzes. Im Folgenden wird anhand von verschiedenen La-
gemerkmalen eine Abschétzung 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 |glnstig
1. |Vekehrsanbindung (6PNv; Bus, Bahn, Taktung der Angebote) 0,05 0,05 10%
2. |Verkehrsanbindung an das FernstraBennetz (PKW) 0,10 10%
3. |Gebietscharakter der Lage (Dorfgebiet) 0,10 10%
4. |Charakter der Nachbarschaft (soziales Umfeld) 0,15 15%
5. |Bodenrichtwertniveau als Indikator fir die Gefragtheit der Lage 0,10 10%
6. |Nahe zur taglichen Bedarfsinfrastruktur (Einzelhandel, Versorgung) 0,10 0,05 15%
7. |N&he zu Bildungs-, Kultur-, Sport- und Freizeiteinrichtungen 0,05 0,05 10%
8. |Zugang zu Grunflachen, Ortsrand, Naherholungseinrichtungen 0,10 10%
9. |Emissionen (Einschrankungen durch Larm, Verkehr, Geruch, etc.) 0,05 0,05 10%
Gewichtung (Note, Punkte) 0 1 2 100%
Gewichtung der Allgemeinen Lage des Grundsticks 0,85
Einstufung des Grundstiicks <066 |080-1B| >139
einfach mittel gut

Im vorliegenden Fall sind ausgeglichene Lageeigenschaften vorhanden. Die Wohnlage ist zusam-
menfassend als ,mittel” im dorflich-landlichen Kontext zu bezeichnen.
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C GRUNDSTUCK

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

1 GroBe, Zuschnitt und Orientierung

Die genauen Abmessungen des Flurstiicks und dessen Zuschnitt sind auf der letzten Seite
der Anlagen zum Gutachten zu erkennen. Die GrundstiicksgréBen betragen 97 m? bzw. 565 m2.
Der Grundbesitz besteht aus zwei nicht zusammenhéngenden Flursticken. Flurstiick Nr. 144
weist einen unregelméaBigen Zuschnitt auf, Flurstiick Nr. 42 ist regelmaBig (viereckig, streifenfor-
mig) geschnitten.

Flurstiick Nr. 42

Grundstickstiefe (ab ,,Kippinger StraBe”): i. M. ca. 30,00 m
Grundstiicksbreite ,,Kippinger StraBe” i. M.ca. 3,30 m
GrundstiicksgroBe: ca. 97 m?

Flurstlick Nr. 144

Grundstuckstiefe (ab ,,Kippinger Strae”): i. M. ca. 44,50 m
Grundstiicksbreite ,Kippinger StraBe” ca. 10,00 m
GrundstlicksgroBe: ca. 565 m?

Nordlich und sidlich grenzen bebaute Nachbargrundstiicke. Die Garten sind nach Osten orientiert.
Die ErschlieBungsstraBe ,Kippinger StraBe” begrenzt die Grundstlicke nach Westen.

2 Kataster

Kleinrdumige Lage des Grundstiicks:

Gemeinde: Stadt Hiickelhoven
Gemarkung:  Rurich

Flur: 3

Flurstick: 42,144
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3 Grund- und Bodenbeschaffenheit, Grundwasser

Es handelt es sich um einen gewachsenen, normal tragfahigen Baugrund. Die Geb&ude auf Flur-
stiick Nr. 144 sind nicht unterkellert. Dieses Merkmal ist fiir das Geb&ude auf dem Flurstlick Nr. 42
nicht bekannt. Es wurde keine Baugrunduntersuchung im Rahmen des Gutachtens durchgefihrt.
Uber den Grundwasserstand kénnen keine Angaben gemacht werden.

4 Topografie

Die zu bewertende Liegenschaft zeichnet sich im Bereich der Gebaude durch eine Uberwiegend
ebene Grundstlicksflache aus. Das umgebende Gelande steigt nach Osten hin leicht an.

5 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
Grundstlicke, auf denen Abfélle behandelt, gelagert oder abgelagert worden sind (Altablagerun-
gen) und

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

Es liegt eine Auskunft des Kreises Heinsberg vom 03.06.2024 vor. Hiernach besteht fur das Be-
wertungsobjekt kein Altlastenverdacht. Es sind keine Altlasten oder Altstandorte im Altlastenka-
taster 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,
situations- und konjunkturbedingt sehr stark.

Das Grundsttick ist im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache (MD) dargestellt. Damit han-
delt es sich um baureifes Land.

Baureifes Land sind — nach Definition in §3 (4) ImmoWertV - Flachen, die nach 6ffentlich-rechtli-
chen Vorschriften und den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

Die Grundstiicke werden von der StraBe ,Kippinger StraBe“- einer offentlichen StraBe - aus er-
schlossen. Es wird davon ausgegangen, dass die Ubliche ErschlieBung (z.B. Wasser, Strom) Uber
diese StraBe verlduft. Die Kanalanschllsse der Grundstlcke liegen in zur StraBe ,Kippinger®. Die
StraBe ,Kippinger StraBe” ist wenig bis normal befahren. Im Bereich des Grundstiicks sind beid-
seitig Gehwege entlang der StraBe angelegt. StraBenbeleuchtung und Parkmdéglichkeiten sind vor-
handen.

Der Zugang zum Wohnhaus ,,Kippinger StraBe 10 erfolgt direkt von der StraBe aus. Die Zufahrt zur
Garage ist von ,Kippinger StraBe“ aus maoglich.

Das Grundstiick ,Kippinger StraBe 14“ hat weder einen eigenen Hauszugang noch eine Zufahrts-
moglichkeit auf das Grundstick.
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7 MaB der baulichen Nutzung

Laut Auskunft der Stadt Hiickelhoven vom 04.06.2024 liegt das Flurstlick nicht im Geltungsbe-
reich eines rechtskraftigen Bebauungsplans, weswegen die Bebaubarkeit gemaB § 34 BauGB
(unverplanter Innenbereich) zu beurteilen ist:

§34 Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich
nach Art und MaB der baulichen Nutzung der Bauweise und der Grundstlicksfldche, die (iberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild
darf nicht beeintrédchtigt werden.

Tab.-Nr. 03
PLANUNGSRECHT (Art und MaB der baulichen Nutzung) gemas §34 BauGB
) o o Ubereinstimmung
Nr. Planungsrechtliches Kriterium Bestandssituation - -
ja nein
1. |Gebietscharakter Flachennutzungsplan Dorfgebiet MD Dorfkern, tberwiegend X
Wohnnutzungen
Wohnhauser, 2| Wohnhaus, Wohnhausteil,
2. |Gebietscharakter Umgebung (§34) Vollgeschosse, ) zwgl.geschos&g, X
geschlossene| beidseitig angebaut,
Bauweise; Hausreihen gewachsene Struktur
Gestaltungssatzung vorhanden X
Lage im Wasserschutzgebiet X
Lage im Naturschutzgebiet X

Erlduterung:

Die volle Ausnutzbarkeit des Grundstlicks wird durch die bestehende Bebauung erreicht. Die um-
liegende Bebauung ist uneinheitlich gestaltet. Es Gberwiegt eine Bebauung in geschlossener Bau-
weise.

8 Augenblickliche Nutzung

Die beiden Flurstiicke Nrn. 42 und 144 sind mit Wohnh&usern bzw. Teilen von Wohnh&usern mit
zahlreichen Nebenanlagen (Erweiterungen, Anbauten, Nebengebdude) bebaut.

9 Erweiterungsmaéglichkeiten der heutigen Nutzung

Die bestehenden baulichen Anlagen nutzen die durch die zur Verfiigung stehende bebaubare
Grundstiicksflache vollstindig aus. Anderungen, Erweiterungen oder eine zusatzliche Neu- / oder
Ersatzbebauung sind unter Berlicksichtigung des Einfligegebots des §34 BauGB mdoglich. Eine
entsprechende Bauvoranfrage kénnte einem Bietinteressenten Uber die Erweiterungsmaoglichkeiten
Klarheit verschaffen.
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10 Genehmigungssituation (nur Flurstiick 144)

Die verfugbaren Bauunterlagen fir die beiden Grundstiicke sind nur sehr durftig. Nur fur die Haus-
nummer 10 (Flurstlick 144) war eine Akte verfligbar, die einen Bauantrag aus dem Jahr 1952 ent-
hielt. Zwischenzeitlich hat sich die Bebauung des Grundstlicks maBgeblich gedndert. Jiingere Ge-
nehmigungen sind nicht vorhanden, was darauf hindeutet, dass

= die Wohnhauserweiterung (Klicheneinbau, Badezimmer)

= der Ausbau eines Stallteils (Heizungsraum)

= der Einbau einer Olheizung inkl. Oltank (ohne Liftungseinrichtung, ohne Sicherheitstiir)

= der Ausbau eines Anbaus (heute Esszimmer)

= die Errichtung einer Garage (Massivgarage)

= die Errichtung Garagenanbaus (leichte Konstruktion, schuppenartig)

= die erfolgte Grundstiicksteilung und die bauliche Trennung innerhalb des bestehenden Wohn-
hauses auf der heutigen Flurstlicksgrenze zwischen den Flurstiicken Nrn. 144 und 145

ohne Nutzungsidnderungsantrag / Baugesuch sowie teilweise in Eigenleistung und ohne be-
hordliche Genehmigung vorgenommen wurden.

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

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

vorliegenden heutigen Grundstiicksnutzung nicht vollstédndig angeben. Die zu beriicksichtigen-
den Merkmale sind zu komplex, die zu beteiligenden Behdrden (Baubehoérden, Stadtverwaltung,
etc.) kdnnten nicht vorhersehbare Auflagen und Bedingungen an eine Genehmigung stellen, die
wiederum in Kosten fir bauliche Eingriffe, Rlickbauten, Nachriistungen, Ertlichtigungen usw. re-
sultieren.

Der hier ermittelte Wert gilt ohne Beriicksichtigung dieser ermessensabhingigen Kosten
fiir Auflagen und Genehmigungsbedingungen! Jeder Bieter sollte entsprechende eigene
Riickbehalte bei seinem Gebot kalkulieren!
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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 kénnen, nur mit-
tels Wegerechts die ErschlieBung eines Grundstiickes erfolgen kann oder die notwendigen Stell-
platze auf einem anderen Grundsttick liegen, kann der Mangel in einigen Fallen durch die Eintra-
gung einer 6ffentlich-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 Bau-
lastenverzeichnis eingetragen.

Erlauterung

Eine Baulast ist die durch die Grundstiickseigentiimerin/den Grundstiickseigentiimer gegeniiber
der Baubehdrde erklarte, 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung zu einem bestimmten Tun, Dulden
oder Unterlassen. Baulasten werden, unbeschadet der Rechte Dritter, mit der Eintragung in das
Baulastverzeichnis wirksam und gelten auch gegeniber dem Rechtsnachfolger. Die Baulast geht
durch schriftlichen, im Baulastenverzeichnis zu vermerkenden Verzicht der Bauaufsichtsbehdrde
unter. Auf Antrag des Grundstiickseigentimers ist der Verzicht zu erkléren, wenn ein 6ffentliches
Interesse an der Baulast nicht mehr besteht. Das Baulastenverzeichnis wird von der Bauaufsichts-
behdrde gefuhrt. In das Baulastenverzeichnis kénnen auch Auflagen, Bedingungen, Befristungen
und Widerrufsvorbehalte eingetragen werden. Wer ein berechtigtes Interesse darlegt, kann in das
Baulastenverzeichnis Einsicht nehmen, oder Abschriften erstellen lassen.

Hinweis:

Es kénnen Baulasten, oder vergleichbare Belastungen des Grundstiickes vorhanden sein, die
nicht, oder noch nicht, im Baulastenverzeichnis eingetragen sind. Das Gutachten bezieht sich
hierbei auf die von der jeweiligen Behdrde erteilte Auskunft. Auskinfte aus dem Baulastenver-
zeichnis genieBen jedoch keinen 6ffentlichen Glauben im Gegensatz zum Grundbuch.

Auf schriftliche Nachfrage wurde von der Bauaufsichtsbehdrde der Stadt Hiickelhoven am
05.06.2024 mitgeteilt, dass zulasten des Flurstlicks Nr. 144 keine Baulast vorhanden ist. Fir das
Flurstiick Nr. 42 ist eine Baulast eingetragen (Verzeichnis von Rurich, Blatt-Nr. 10). Dabei handelt
es sich um eine Vereinigungsbaulast, deren Wirkung die beiden Flurstiicke Nr. 41 und 42 zu ei-
nem (baurechtlich so zu behandelnden) Grundstiick zusammenfihrt. Es wird davon ausgegangen,
dass die Baulasten im Rahmen einer Baugenehmigung flir einen Anbau oder ein Nebengebaude,
deren Grundflachen sich Uber beide Flurstlicke erstrecken, entstanden. Die Baulast ist somit in
der heutigen Bebauung aufgegangen und damit in der Regel wertneutral.

Wohnungsbindung

Es liegt keine 6ffentliche Bindung wegen 6ffentlicher Fordergelder vor, was die Stadt Hiickel-
hoven am 05.06.2024 schriftlich mitteilte.

SACHVERSTANDIGENBURO BENECKE | Scharrenbroicher StraBe 74 | 51503 Résrath | Tel.:(02205) 9169866 | www.benecke-sv.de

-Seite 17 -



VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundstuick mit Hausteil

im Zwangsversteigerungsverfahren sowie Grundstlick mit Einfamilienhaus mit Garage
Amtsgericht Erkelenz, Aktenzeichen: 003 K 022/23 Kippinger StraBe 10, 14, 41836 Hickelhoven
1.3 Abgabenrechtliche Situation

Die Stadt Hiickelhoven teilte mit Auskunft vom 19.06.2024 mit, dass die Grundstlicke an der
StraBe ,,Kippinger StraBe” liegen, deren ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 BauGB fertig-
gestellt sind. Ein ErschlieBungsbeitrag im Sinne des BauGB fallt somit nicht mehr an. Ein Stra-
Benausbau nach § 8 KAG ist zurzeit nicht geplant. Sonstige offene ortslibliche Beitrage sind hier
nicht bekannt. Leistungen fur die Grundstiicksentwasserung nach Landes- und Ortsrecht fallen
nicht mehr an.

Die Grundstiicke sind an den StraBenkanal angeschlossen.

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

= Abldsebeitrage fur Stellplatzverpflichtungen

= Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbetrage)
= Abldsebetrage nach Baumschutzsatzungen

= Beitrdge aufgrund von Satzungen der Wasser- und Bodenverbdnde
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2 Privat-Rechtliche Gegebenheiten

2.1 Grundbuch

Das zu bewertende Grundstiick wird beim Amtsgericht Erkelenz im Blatt Nr. 155 im Grundbuch
von Rurich gefihrt.

Blatt 155
Tab.-Nr. 04
GRUNDBUCHINHALT DES BEWERTUNGSOBJEKTS
Amtsgericht Erkelenz Grundbuch von Rurich Blatt 155
BESTANDSVERZEICHNIS
Laufende
Nr.| Nummer der Gemarkung Flur | Flurstick Wirtschaftsart und Lage GroBe
Grundsticke
1 Rurich 3 42 Gebaude- und Freiflache 97 m2

Kippinger StraBe 14
2 Rurich 3 144 Gebaude- und Freiflache 565 m2

kippinger StraBe 10

Abteilung Il
Laufende Laufende Nummer der
Nr.| Nummer der Grundstiicke im Lasten und Beschrénkungen
Eintragungen Bestandsverzeichnis
1 2 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (AG Erkelenz, 3 K 22/23).
Eingetragen am 07.03.2024

Abteilung Il enthdlt neben dem Zwangsversteigerungsvermerk keine weitere Grundstiicksbelas-
tung.

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

2.2 Denkmalschutz

Das Geb&dude unterliegt nicht dem Denkmalschutz.
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E BAULICHE ANLAGEN

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungsmerkmale der baulichen
Anlagen. Teilbereiche des Gebdudes kdnnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein. Beschreibungen
der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Auskinften wahrend des Ortstermins, vorgelegten Un-
terlagen oder Annahmen.

Grundstiick ,,Kippinger StraBBe 14“
Baubeschreibung

Uber das Baujahr des Geb&udes ist keine Information vorhanden. Der Zutritt wurde verweigert. Laut
Eigentimer handelt es sich um Ubereinanderliegende Zimmer seitlich eines inneren Flures, der zum
Nachbargrundstick gehdrt. Damit hat dieser Hausteil keinen eigenstédndigen Zugang von der
StraBBe. Es ist unklar, wie es zu dieser Gebaude- / Eigentumssituation kommen konnte.

ErschlieBung

Uber die innere ErschlieBung waren keine Riickschliisse méglich, weil eine Besichtigung nicht ge-
stattet wurde. Baulich sind die Uber der Flurstiicksflache Nr. 42 liegenden Raume vermutlich dem
Wohnhaus Nr. 12 zuzuordnen und nur von dort zuganglich. Ob sie auch durch die Eigentiimer /
Nutzer des Nachbarflurstick Hausnummer 12 genutzt werden, konnte nicht festgestellt werden.
Angeblich sind die Rdume verschlossen und werden seit Jahrzehnten nicht genutzt.

Aufteilung
Unbekannt.

Funktionale Merkmale

Unbekannt.

Zusammenfassung

Die heute sehr verwirrende Eigentums- und Aufteilungssituation (siehe Seite 6, 7, 8) entstand wohl
vor dem Hintergrund einer ehemals homogenen Eigentiimerschaft. Durch Generationenwechsel,
Erbschaft, Schenkung und Abverkauf an Dritte ohne Beriicksichtigung der zuvor erforderlichen
bauordnungsrechtlich erforderlichen MaBnahmen und Genehmigungen kommt es zu dieser heute
kaum Uberschaubaren Situation.

Fir das hier zu bewertende Flurstiick Nr. 42 ergeben sich neben der aus heutiger Sicht sehr einfa-
chen Bauweise des Teilgebdudes hochproblematische rechtliche Gegebenheiten (Nutzungsrechte,
Abgeschlossenheit, Bauwerke auf Nachbargrundstiicken (Uberbau), usw., deren Umfang aufgrund
der nicht gestatteten Innenbesichtigung nicht geklart werden konnte.
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2.2

Grundstiick ,,Kippinger StraBe 10“
Baubeschreibung

Das zweigeschossige, nicht unterkellerte Wohnhaus mit Satteldach wurde vermutlich vor oder um
1900 als Fachwerkhaus erbaut. Zumindest ist die Errichtung einer neuen StraBenfassade aus einem
Bauantrag von 1952 aktenkundig. Der heute noch zu erkennende Anbau, der seinerzeit hinzugefligt
wurde, gehort heute nur noch in der Breite der Tordurchfahrt zum Grundstiick Hausnummer 10.
Der rechte Teil des Anbaus gehdért heute zum Grundsttick ,Kippinger StraBe 8. Es ist unklar, wie
es zu dieser Gebaude- / Eigentumssituation kommen konnte, denn laut Vermessungsriss von 1947
waren seinerzeit - also 1952 - die heutigen Flurstlicke 144 und 145 bereits vorhanden.

Der Bauantrag aus dem Jahr 1952 zeigt im Gegensatz dazu die Darstellung einer zusammenliegen-
den Flache unter der Flurstlicksnummer 829/354. Der Bauantrag wurde demnach fiir eine Geb&u-
degruppe auf einem zusammenh&ngenden Flurstiick genehmigt, obwohl laut Vermessungsriss be-
reits zwei mit ihrer heutigen Form identische Flursticke vorhanden waren.

Nachtraglich wurde dann eine Eigentumstibertragung entsprechend der heutigen Flurstiicke durch-
gefiihrt. Die Ubertragung des Flurstiicks in das Bestandsverzeichnis erfolgte 2008, was vermutlich
im Rahmen einer Erbschaft oder Schenkung erfolgte.

Weitere, urspriinglich als Nebengebaude genutzte Gebaudeteile wurden zu Wohnraum umgewan-
delt. So entstand auf Flurstiick Nr. 144 im Bereich eines Schuppenanbaus eine Kiiche, ein Bade-
zimmer, ein Heizungsraum und ein weiterer Wohnraum (Esszimmer). Eine Garage wurde errichtet.
Diese MaBnahmen waren allesamt genehmigungspflichtig. Keine der MaBnahmen wurde den Bau-
behdrden angezeigt. Somit sind sie als ungenehmigte Schwarzbauten zu betrachten. Falls im Rah-
men der Eigentumsibertragung und Aufteilung des urspringlichen Wohnhauses im Jahr 2008 die
Grenzbauteile (W&nde, Dach) hinsichtlich der Erfordernisse der Bauordnung NRW ertlichtigt wur-
den, fehlen diese Nachweise zumindest fur das hier bewertete Flurstick 144.

Zusammenfassung

Die heute sehr verwirrende Eigentums- und Aufteilungssituation (siehe oben und auf Seite 6, 7, 8)
entstand wohl vor dem Hintergrund einer ehemals homogenen Eigentlimerschaft. Durch Generati-
onenwechsel, Erbschaft, Schenkung und Abverkauf an Dritte ohne Beriicksichtigung der zuvor er-
forderlichen bauordnungsrechtlich erforderlichen MaBnahmen und Genehmigungen kommt es zu
dieser heute kaum Uberschaubaren Situation.

Fir das hier zu bewertende Flurstiick ergeben sich neben der aus heutiger Sicht teilweise sehr
einfachen Bauweise des Obergeschosses und Ausstattung problematische rechtliche Gegebenhei-
ten, die aus hiesiger Sicht nur durch eine nachtragliche Genehmigung mit der damit verbundenen
Bestandsaufnahme und Planung bereinigt werden kénnen.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
im Zwangsversteigerungsverfahren

Amtsgericht Erkelenz, Aktenzeichen: 003 K 022/23

Grundsttick mit Hausteil

sowie Grundstlick mit Einfamilienhaus mit Garage

Kippinger StraBe 10, 14, 41836 Hiickelhoven

3 Ausstattung
3.1 »Kippinger StraBe 10%
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
Aussenwandkon- ischali M K Klinkerf de. nicht
1. |struktion Warme- ZV\{eISC silges v auerwerk, Klinkerfassade, nic 1,00
. zeitgemaBer Wérmeschutz
dédmmung, Gestaltung
Décher und Dachbelage
2. |Warmedédmmstandard |einfache Betondachsteine, nicht zeitgemaBe Dammung 1,00
der Dachflachen
Fenst d AuBentii Zweifachverglasung, Kunststofffenster, teilweise einfach
3. enster und Aubenturen verglaste Holzfenster im Erdgeschoss, uneinheitliche 0,40 | 0,60
Verglasungen .
AuBentiren
4 Innenwénde und tragende Wande in Mauerwerk, Fachwerkkonstruktionen 050 | 0.50
" |Innentiiren im Obergeschoss, Innenputz, leichte Tiiren in Holzzargen ’ ’
5. Deckenkonstruktion und Holzbalkendecken, Holzwangentreppe 1,00
Treppen
FuBbden. Bodenbela Fliesenb&den im Erdgeschoss, Dielen oder
6. |- Pbocen BoCenbeIage gh anplattenbsden mit Teppich- oder PVC-Belégen im 0,50 | 0,50
in Wohnrdumen
Obergeschoss
Sanitére Einrichtungen
7. |Ausstattung der einfache bis mittlere Ausstattung 1,00
Nassraume
Heizung, Warme-
8. |erzeuger Raumheiz- Olzentralheizung,Stahlblechtank, Kompaktheizkérper 0,50 | 0,50
flachen
Elektroausstattung it 45 ittlere A tt im Erd h .
9. |Medienanschiiisse zeitgemaBe, mittlere ussa. ung im r. geschoss, wenige 050 | 050
. Steckdosen, Schalter und Sicherungenim Obergeschoss
Liftungsanlage

Die Wichtung wird beim Ansatz der Normalherstellungskosten im Rahmen der Sachwertermittiung
berucksichtigt.
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3.2 Ausstattung (,Kippinger Stra3e 14%)
Tab.-Nr. 05.2
AUSSTATTUNGSSTANDARD WOHNHAUS (gemaB Anlage 4, Teil lll, 1. InmowertV)
Standardstufe (SUMME 1,0)
Nr. Kostengruppe Beschreibung
1 2 3 4 5

Aussenwandkon- ischal M K Klinkerf de. nicht

1. |struktion Warme- ZV\.IeISC e.l.lges / auerwerk, Klinkerfassade, nic 1,00

x zeitgemaéBer Warmeschutz

ddmmung, Gestaltung
Décher und Dachbelage

2. |Warmedammstandard |einfache Betondachsteine, nicht zeitgemaBe Dammung 1,00
der Dachflachen

3. Fenster und AuBentiren Zweifachverglasung, Kunststofffenster 1,00
Verglasungen

4. InnenV\./.ande und einfache bis mittlere Ausstattung (Annahme) 1,00
Innentiiren

5. Deckenkonstruktion und einfache bis mittlere Ausstattung (Annahme) 1,00
Treppen

6. .FuBbode.r.w, Bodenbeldge einfache bis mittlere Ausstattung (Annahme) 1,00
in Wohnrdumen
Sanitére Einrichtungen

7. |Ausstattung der einfache bis mittlere Ausstattung (Annahme) 1,00
Nassrdume
Heizung, Warme-

8. |erzeuger Raumheiz- einfache bis mittlere Ausstattung (Annahme) 1,00
flachen
Elektroausstattung

9. |Medienanschliisse einfache bis mittlere Ausstattung (Annahme) 1,00
Ldftungsanlage

Die Wichtung wird beim Ansatz der Normalherstellungskosten im Rahmen der Sachwertermittiung
berucksichtigt.
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4 Baujahr

Das Einfamilienhaus ,,Kippinger StraBe 10“ wurde vermutlich um 1900 errichtet. Der 1947 fortge-
schriebene Vermessungstriss zeigt bereits ein bestehendes Wohnhaus. Es handelt es sich im Kern
um eine Fachwerkkonstruktion mit zwischenzeitlich veréanderter StraBenfassade und mehreren
baulichen Anderungen im Erdgeschoss.

Das Einfamilienhaus ,,Kippinger StraBe 14“ wurde vermutlich vor 1900 errichtet. Der 1947 fortge-
schriebene Vermessungsriss zeigt bereits ein bestehendes Wohnhaus. Sehr wahrscheinlich han-
delt es sich im Kern — ahnlich wie beim Grundstlick ,Kippinger StraBe 10“ — um eine Fachwerk-
konstruktion mit zwischenzeitlich veranderter StraBenfassade. Ohne Innenbesichtigung / Bauakte
ist hier jedoch keine sichere Aussage mdglich, weswegen fur die Zwecke der Wertermittlung nur
Annahmen getroffen werden kénnen.

5 Gesamtnutzungsdauer

Die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer ist eine ModellgroBe. Anlage 1 der ImmowertV enthalt
hierzu Orientierungswerte, welche die Gebaudeart berticksichtigen. Je nach Situation auf dem
Grundstlicksmarkt ist die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer sachverstandig zu bestimmen und
zu begrunden. Im vorliegenden Fall ist unter Berlcksichtigung des Modells zur Ermittlung von
Sachwertfaktoren des Gutachterausschusses grundsétzlich eine Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren anzusetzen®.

6 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer wird grundsatzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnut-
zungsdauer und dem Alter des Gebaudes 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. Flr
Gebaude, die modernisiert wurden, kann von einer entsprechend langeren wirtschaftlichen (modi-
fizierten) Restnutzungsdauer ausgegangen werden. Fur die Ermittlung der wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer bei Wohngebauden kann auf das in Anlage 2 der ImmowertV beschriebene Modell
zurlickgegriffen werden, mit dem ggf. durchgeflihrte Modernisierungen bericksichtigt werden
koénnen. Eine unterlassene Instandhaltung (§ 4 (3) ImmowertV) wird in der Regel die Restnut-
zungsdauer verkirzen oder als Bauschaden berucksichtigt. Die langere oder verringerte wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer veréndert nicht die Gesamtnutzungsdauer des Geb&udes.

7 Modernisierungsgrad

Das Modell dient der Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude unter
Berticksichtigung von Modernisierungen. Aus der Summe der Punkte flr die jeweils zum Bewer-
tungsstichtag oder kurz zuvor durchgefiihrten MaBnahmen ergibt sich der Modernisierungsgrad.

2 Grundstiicksmarktbericht 2024; GAA Kreis Heinsberg, S. 58
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Liegen die MaBnahmen weiter zurtick, ist zu prifen, ob nicht ein geringerer als der maximale Ta-
bellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemaBen Ansprii-

chen gentigen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

71

Modernisierungsgrad ,,Kippinger StraBe 10

Tab.-Nr. 06.1
PUNKTRASTERMETHODE ZUR BESTIMMUNG DER RESTNUTZUNGSDAUER BEI MODERNISIERTEN GEBAUDEN
Nr ModerTwisiemngseIemente & Anteil Jahlr clier LZZ:::— LS;:;- max. |gewogene
EinzelmaBnahmen Element | Gesamt | Modemisierung* dauer dauer Punkte | Punkte
Dacherneuerung (Deckung, Dichtung)
1. |Einbau/ Verbesserung WD 4,00 0,00
Innenbekleidung, Dampfsperre
Rahmen und Flugel 80% 0,45 2008 40 60%
2. |Verglasung 80% 0,45 2008 40 60% 2,00 0,96
AuBentar 66% 0,10 2008 60 73%
Stromleitungen, Verteilung, Schalter, Dosen| 50% 0,50 2008 40 60%
3. |Wasserleitungen, Abwasserleitungen 20% 0,50 2008 40 60% 2,00 0,42
Gasle|tungensonst|ge ...............................................................................................................................
Heizungskessel (Speicher)
4. |Brenner 2,00 0,41
Raumheizflédchen & Leitungsnetz 100% 0,30 2008 50 68%
5. |Warmedadmmung AuBenwand 4,00 0,00
Badmodernisierung Objekte 30% 0,30 2024 40 100%
6. |Badmodernisierung Armaturen 30% 0,20 2024 40 100% 2,00 0,60
Badmodernisierung Oberflachen 30% 0,50 2024 40 100%
Innenausbau / Bodenbeldge 60% 0,50 2008 60 73%
7. |Innenausbau / Wandbekleidungen 60% 0,25 2008 40 60% 2,00 0,80
Innenausbau / Deckenbekleidungen | 60% | 025 | 2008 | 40 | 60%
Verbesserung d. Grundrissgestaltung
8 Beseitigung von Funktionsméngeln 200 000
20,00 3,19

MODERNISIERUNGSGRAD

0- 1 Punkt 2 - 6 Punkte

7 - 10 Punkte

11 - 15 Punkte

16 -20 Punkte

nicht modernisiert

kleine Modernisierung im
Rahmen der Instandhaltung

mittlerer

Modernisierungsgrad

Uberwiegend
modernisiert

umfassend
modernisiert
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7.2 Modernisierungsgrad ,,Kippinger StraBe 14

Aufgrund der nicht ermdglichten Besichtigung kann hier keine Modernisierung festgestellt / unter-
stellt werden. Es werden 2 Modernisierungspunkte vergeben, weil ganz offensichtlich Kunst-
stofffenster eingebaut und die StraBenfassade der der angrenzenden Grundstiicke angeglichen
wurde.

7.3 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Die folgenden Tabellen zeigen die Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der Ge-

b&ude.
Tab.-Nr. 06.2
RESTNUTZUNGSDAUER
Nr. Flurstick Nr. 144 Flurstick Nr. 42
1. |Baujahr des Gebaudes 1900 1900
2. |Jahr des Qualitétsstichtags 2024 2024
3. |Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre 80 Jahre
4. |Kalkulatorische (vorlaufige) Restnutzungsdauer 0Jahre 0Jahre

MODIFIZIERTE RESTNUTZUNGSDAUER WEGEN MODERNISIERUNG

Nr. Flurstlck Nr. 144 Flurstick Nr. 42
1. |Gebé&udealter zum Qualitatsstichtag > 100 Jahre > 100 Jahre
2. |Modernisierungsgrad 3 Punkte 2 Punkte
3. |Modifizierte Restnutzungsdauer 20 Jahre 15Jahre
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8 Art und Zweckbestimmung der baulichen Anlagen

8.1 Wohnflache ,,Kippinger StraBe 10%

Die GroBe der Wohnflache konnte in einer fir die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit er-
mittelt werden. Dazu wurde wéhrend des Ortstermins ein GrobaufmaB angefertigt.

Tab.-Nr. 07.1
WOHNFLACHE (gemiB WoFIV)
Nr. Raum Geschoss Flache (AufmaB)
1. |Diele Erdgeschoss 7,60 m?
2. |Wohnzimmer Erdgeschoss 23,10 m2
(3 [koche T T Erdgeschoss| | T 8,90 m?
4. |Badezimmer Erdgeschoss 5,80 m2
5. |Esszimmer Erdgeschoss 12,70 m?
6. |Flur 1 Obergeschoss 5,00 m2
EA G T Tovergeschoss| T 5,00 m?
8. |WC Obergeschoss 2,50 m2
9. |Schlafzimmer 1 Obergeschoss 10,20 m2
10. [Schlafzimmer 2 Obergeschoss 8,60 m2
11 |Schlafzimmer 3 T overgeschoss| [T 13,40 m?
SUMME gerundef] 103,00 m

8.2 Nutzflachen (,Kippinger StraBe 10%)

Tab.-Nr. 07.2
NUTZFLACHE (gemaB DIN 277)
Nr. Raum Geschoss Fléche brutto
1. |Heizungsraum Erdgeschoss 13,70 m?
2. |Lagerraum Erdgeschoss 13,20 m?
3. |Lagerraum Obergeschoss 23,80 m2
4. |Garage 13,00 m2
5 AnbauGarage 600m2
Summe Nutzflache gerunde| 70,00 m

8.3 Wohnflache ,Kippinger StraBe 14“

Die GroBe der Wohnflache konnte nicht ermittelt werden. Unklar ist auch ob im Anbau, der auf
den Luftbildern zu erkennen ist, weitere Wohnflachen vorhanden sind.

8.4 Nutzflachen im Gebaude (,,Kippinger StraBe 14%)

Die GroBe der Nutzflache konnte nicht ermittelt werden.
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9 Bruttogrundflache der Gebaude
Die Brutto-Grundflache ist die Summe aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Sie ist die Grund-
lage fiir die Ermittlung der Normalherstellungskosten, die an anderer Stelle durchgefiihrt wird. Die
Brutto-Grundflache des Wohngebaudes wurde auf der Grundlage der vorgefundenen Ortlichkei-
ten und der verfiigbaren Gebdudeplane in einer fir die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit
wie folgt ermittelt.
9.1 »Kippinger StraBe 10
Tab.-Nr. 08.1
BRUTTOGRUNDFLACHEN KIPPINGER STRASSE 10
Nr. Bauteil Typ (NHK Geschoss BeF
2010 Bereicha Bereich b Bereichc BGF
Erdgeschoss 68,0 m2 68,0 m?
| Wonnhaus - P R P P
Hausnr. 10
Dachgeschoss 63,0 m2 63,0 m?
Wohnhaus, Erdgeschoss, Erweiterung 28,0 m2 28,0 m?2
2 Erweiterung 222 Dachgeschoss, Erweiterung 28,0 m2 28,0 m2
3. |Anbau 2.23 Erdgeschoss, Anbau 15,0 m2 15,0 m2
265 m? 265 m?

Berechnung in Anlehnung an die DIN 277, 2005

BRUTTOGRUNDFLACHEN NACH GEBAUDETYP (NHK 2010)

Nr. Typ (NHK 2010) Summe der BGF
1. 3.32 194,0 m?
2. 222 56,0 m?
3. 2.23 15,0 m2

SACHVERSTANDIGENBURO BENECKE | Scharrenbroicher StraBe 74 | 51503 Résrath | Tel.:(02205) 9169866 | www.benecke-sv.de

- Seite 28 -



VERKEHRSWERTGUTACHTEN
im Zwangsversteigerungsverfahren

Amtsgericht Erkelenz, Aktenzeichen: 003 K 022/23

Grundsttick mit Hausteil
sowie Grundstlick mit Einfamilienhaus mit Garage
Kippinger StraBe 10, 14, 41836 Hiickelhoven

9.2 »Kippinger StraBe 14“

Tab.-Nr. 08.2
BRUTTOGRUNDFLACHEN KIPPINGER STRASSE 14
Typ (NHK BGF
Nr. Bauteil yp Geschoss
2010) Bereicha Bereichb Bereich ¢ BGF
Erdgeschoss 22,0m? 22,0 m?
1, |Wohnhaus 332  |Obergeschoss 20,0 m? 20,0 m?
Hausnr. 14
Dachgeschoss 22,0m? 22,0 m?
Wohnhaus Erdgeschoss, Erweiterung 23,0m?2 23,0m?2
2. L 2.13
Erweiterung Obergeschoss, Erweiterung 23,0 m2 23,0m?2
3. 1.23 Erdgeschoss, Anbau 9,0 m2 9,0 m2
121 m2 121 m2

Berechnung in Anlehnung an die DIN 277, 2005

BRUTTOGRUNDFLACHEN NACH GEBAUDETYP (NHK 2010)

Nr. Typ (NHK 2010) Summe der BGF
1. 3.32 66,0 m?
2. 2.13 46,0 m2
3. 1.23 9,0m?
10 AuBenanlagen

10.1  ,Kippinger StraBe 10*

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

Griinflachen
Die einfachen AuBenanlagen (Rasenflachen, Beete) sind in normalem Zustand.

Befestigte Flachen
Es ist eine befestigte Hofflache (Betonflache) hinter den Gebauden vorhanden.
Die Zufahrt (Durchfahrt zur Garage) von der StraBe ist betoniert.

Einfriedungen
Es sind verschiedene Grundstlickseinfriedungen (Mauern, Drahtzdune, Hecken) vorhanden.

10.2 ,Kippinger StraBBe 14“

Aufgrund der nicht ermdglichten Innenbesichtigung kénnen keine Angaben zu AuBenanlagen und
Nebengebduden gemacht werden.
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11 Besondere Anlagen oder Einbauten

1.1

11.2

12
121

Als Abweichungen zu den in den NHK 2010 enthaltenen Ublichen Ausstattungskriterien sind die
folgenden besonderen Anlagen und Bauteile zu beriicksichtigen.

»Kippinger StraBe 10%

= Hofflache hinter dem Wohnhaus
= Durchfahrt / Einfahrt

= Schuppen hinter der Garage

= Vordach Uber der Tordurchfahrt
= Dachflachenfenster

= Sat-Anlage

»Kippinger StraBe 14“

= Hofflache hinter dem Wohnhaus
= Gartenhaus

= Uberdachung vor Gartenhaus

= Sat-Anlage

Bau und Unterhaltungszustand
»Kippinger StraBe 10%

Der Bauzustand ist sehr uneinheitlich. Neben sanierten Wohnrdumen im Erdgeschoss gibt es re-
novierungsbedirftige Obergeschossraume, Rdume mit unzureichender Dammung oder Liftung
sowie Bereiche, die nur sehr provisorisch und in Eigenleistung ausgebaut wurden. Im Oberge-
schoss wurde der Innenausbau eines WCs nicht abgeschlossen. Es wird unterstellt, dass Brand-
schutzmaBnahmen fiir eine Nachgenehmigung erforderlich werden. So z.B. ist der Heizungsraum
entsprechend zu den direkt angrenzenden Wohnradumen abzuschlieBen und die Gebdudetrenn-
wand des sudlichen Schlafzimmers zum Nachbargeb&dudeteil in erforderlicher Brandschutzqualitat
auszubilden.

SchilieBlich ist die Nachgenehmigung der baulichen Veranderungen der letzten Jahrzehnte anzu-
streben, um zukinftige / weitergehende SanierungsmaBnahmen genehmigen lassen zu kénnen.
Es erfolgt eine Schatzung der Kosten zur Erlangung einer Nachgenehmigung der heute vorliegen-
den Nutzung anhand Ublicher Honorare und Leistungen sowie der anfallenden Genehmigungsge-
blhren. Die entsprechenden Kosten flr

= Vermessungstechnisches AufmaB und Bestandsplane

= Bauantragspléne mit Darstellung der ungenehmigten Bauteile

= Bauantragsunterlagen mit Fld&chenermittlungen, Wohnflachen, Baubeschreibung
= Leistungen der Tragwerksplanung (nachtragliche Statik, Priifstatiker etc.)

=  Warmeschutznachweis

=  Genehmigungsgebiihren

sind wertmindernd zu berlcksichtigen.
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Nicht enthalten sind die im Ermessensspielraum der Genehmigungsbehdrden liegenden Aufla-
gen und Nachriistungsforderungen als Bedingung zur Genehmigung der heutigen Grundstiicks-
nutzung. An dieser Stelle sei der Hinweis gegeben, dass Umfang und Kosten solcher Nachforde-
rungen von der Kompromissbereitschaft aller Beteiligten abhangen und im Voraus nicht abschétz-
bar sind.

Es sind gem. GEG 2024 ErtlichtigungsmaBnahmen erforderlich. Die obersten Geschossdecken
(Speicherbdden) in Giberwiegend beheizten Aufenthaltsrdumen sind ungedammt. Die Heizungsan-
lage ist alter als 30 Jahre und auszutauschen. Die Verteilungen / Installationen im Heizungsraum
sind zu dédmmen und eine verordnungskonforme Be- und Entliftung des Heizraums herzustellen.

12.2

Aufgrund der nicht gestatteten Innenbegehung kann der Instandsetzungsbedarf nicht beschrie-
ben oder zweifelsfrei geschéatzt werden. Fir dieses Risiko wird stattdessen ein Abschlag von 25%

»Kippinger StraBe 10%

des Gebaudezeitwerts wertmindernd berlicksichtigt.

Zusammenfassung
Tab.-Nr. 09
ERFORDERLICHE SANIERUNGS- UND INSTANDSETZUNGSKOSTEN
Nr. Massnahme Flurstiick 144 Flurstiick 42
1. |Renovierung Obergeschoss -5.000,00 €
2. |Restarbeiten WC Obergeschoss -5.000,00 € Pauschal 25 %
des Gebé&ude-
3. |Brandschutzwand zum Nachbarhaus (OG, DG) -5.000,00 €] seitwerts
4. |Allgemeiner Reparatur- und Wartungsbedarf -5.000,00 €]
SUMME -20.000,00 -6.764,86
KOSTEN FUR NACHRUSTUNGEN GEMASS GEG 2020
1. |Austausch Heizkessel und Speicher, neue Verteilung, Entliftung -10.000,00 € k. A.

Nachristung obere Geschossdecke(n)

SUMME

KOSTEN FUR NACHTRAGLICHE GENEHMIGUNG

1. |Bauantrag, Kosten fir Architekt, Statiker, Vermesser, Bauphysiker -7.000,00 € k. A.
2. |Genehmigungsgebuihren -2.000,00 €] k. A.
SUMME -9.000,00
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 Deckenfladchen wurden nicht entfernt. Bei der Sub-
stanzbeschreibung muss daher unter Umsténden eine Ubliche Ausfihrungsart und ggf. die Rich-

tigkeit von Angaben unterstellt werden.
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13 Warmeschutz und Energiebedarf

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

$ 47 Nachriistung eines bestehenden Gebédudes

(1)

Eigentimer eines Wohngeb&udes sowie Eigentlimer eines Nichtwohngebdudes, die nach ihrer Zweckbestim-
mung jéhrlich mindestens vier Monate auf Innentemperaturen von mindestens 19 Grad Celsius beheizt wer-
den, missen dafiir sorgen, dass oberste Geschossdecken, die nicht den Anforderungen an den Mindestwér-
meschutz nach DIN 4108-2: 2013-02 geniigen, so geddmmt sind, dass der Warmedurchgangskoeffizient 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 dartiber liegende Dach entsprechend ge-
ddmmt ist oder den Anforderungen an den Mindestwérmeschutz nach DIN 4108-2: 2013-02 geniigt.

@

Wird der Wérmeschutz nach Absatz 1 Satz 1 durch Ddmmung in Deckenzwischenrdumen ausgefiihrt und ist
die Ddmmschichtdicke im Rahmen dieser MalBnahmen aus technischen Griinden begrenzt, so gelten die An-
forderungen als erfiillt, wenn die nach anerkannten Regeln der Technik héchstmégliche Ddmmschichtdicke
eingebaut wird, wobei ein Bemessungswert der Wérmeleitfahigkeit von 0,035 Watt pro Meter und Kelvin ein-
zuhalten ist. Abweichend von Satz 1 ist ein Bemessungswert der Wérmeleitfahigkeit von 0,045 Watt pro Me-
ter und Kelvin einzuhalten, soweit Ddmmmaterialien in Hohlrdume eingeblasen oder Ddmmmaterialien aus
nachwachsenden Rohstoffen verwendet werden. Wird der Wérmeschutz nach Absatz 1 Satz 2 als Zwischen-
sparrenddmmung ausgefiihrt und ist die Ddmmschichtdicke wegen einer innenseitigen Bekleidung oder der
Sparrenh6he begrenzt, sind die Sédtze 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 Eigentimer zu erfillen. Die Frist zur Pflichterfiillung betrdagt zwei
Jahre ab dem ersten Eigentumstibergang nach dem 1. Februar 2002.

)
Die Absétze 1 bis 3 sind nicht anzuwenden, soweit die fiir 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
ungeddmmte, zugédngliche Wérme- und Warmwasserleitungen, die sich nicht in beheizten Rdumen befinden,
die Wérmeabgabe der Rohrleitungen nach Anlage 8 begrenzt wird.

@
Absatz 1 ist nicht anzuwenden, soweit die fir eine Nachristung erforderlichen Aufwendungen durch die ein-
tretenden Einsparungen nicht innerhalb angemessener Frist erwirtschaftet werden kénnen.
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13.1

13.2

$ 72 Betriebsverbot fiir Heizkessel, 6Iheizungen

(1)
Eigenttiimer von Gebduden diirfen 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 Jah-
ren nach Einbau oder Aufstellung nicht mehr betreiben.

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

Kippinger StraBe 10“

Beurteilung der Gebadudesubstanz hinsichtlich der Energieeffizienz

= Die Fassaden sind ungeddmmt.

= Die Dachflachen sind nur geringfligig gedammt.

= Die obersten Geschossdecken (Uber Wohnrdumen) sind ungedammt

= Die Fenster sind Uberwiegend isolierverglast.

= Das Gebaude wird mit einem Olkessel beheizt (austauschpflichtig)

= Die Installationen im unbeheizten Keller sind nicht ausreichend geddmmt.

Es ist mit hohen Nebenkosten fiir die Beheizung des Wohnhauses zu rechnen.

Kippinger StraBe 10“

Aufgrund der nicht ermdglichten Innenbesichtigung kénnen keine Angaben zum Wéarmeschutz-
standard oder zum gesetzlich geforderten Nachriistungsbedarf gemacht werden.
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1.1

1.2

VERFAHRENSWAHL FUR DIE WERTERMITTLUNG

Verfahrenswahl und Begriindung
»Kippinger StraBe 14“

Insbesondere fir das Flurstiick Nr. 42, Kippinger StraBe Hausnummer 14, kann nur ein theoreti-
scher Verkehrswert ermittelt werden. Das Geb&ude ist nur Gber Nachbargrundstiicke zuganglich
und Teile der aufstehenden Geb&ude wurden von Dritten errichtet. Die angebauten Nebenanlagen
und der riickwértige Grundstlicksteil werden zumindest unter Ausschluss des Schuldners von Drit-
ten genutzt. Weil eine Innenbesichtigung nicht gestattet wurde, konnte kein aktueller Zustand des
Gebaudeteils festgestellt werden. Auch kann keine Beseitigung des Gebadudeteils unterstellt wer-
den (Liquidationswert), weil nicht geklart werden konnte, ob dies technisch Gberhaupt méglich
ware. Die Geb&udeteile (Flurstiicke Nrn. 41 und 42) sind vermutlich konstruktiv zusammenh&ngend.

Die durch Dritte (Nachbarn) eingebrachten Bauteile (Anbauten, Hofflachen, Nebengebaude, etc.)
kdénnen aufgrund der nicht erméglichten Ortsbesichtigung wertmaBig nicht erfasst werden.

Bereits bei dem Versuch, das Flurstick Nr. 42 nach Zuschlag im Rahmen der Zwangsversteigerung
nutzen zu wollen, werden sich dem Bieter Hindernisse zeigen. Die Lésung ware die Vermietung des
Grundstlicks an den Nachbarn, der zumindest das riickwartige Grundstiick und vermutlich Teile
der Anbauten bereits heute nutzt. Das Risiko rechtlicher Auseinandersetzungen fiir den Fall einer
flurstiicksgenauen Abtrennung des Gebdudes und Nutzung durch einen zuschlagerhaltenden Drit-
ten mit dem Eigentimer des Nachbargrundstiicks kann im Rahmen dieser Wertermittlung nicht
erdrtert werden. Hier kann nur eine grobe Schatzung des Substanzwerts der aufstehenden Ge-
baude (-teile) vorgenommen werden, weil durch die nicht genehmigte Besichtigung nicht feststell-
bar war, ob die Gebaudeteile dem Schuldner oder dem Eigentiimer des Nachbargrundstiicks zu-
zurechnen sind. Zum Flurstick war keine Akte im Bauaktenarchiv vorhanden. Es wurde trotzdem
nochmals bei den Baubehdrden nachgeforscht, ob es entsprechende Planungen / Genehmigungen
gab, die dem Eigentiimer des Nachbargrundstiicks zugeordnet wurden und deshalb keine Akte
zum Flurstiick vorhanden waren.

»Kippinger StraBe 10%

Die Situation des Flurstlicks Nr. 144 ist ahnlich problematisch. Hier wurde ein ehemals zusammen-
héngendes Gebaude nachtréaglich auf der Flurstiicksgrenze in zwei Teile getrennt. Zumindest
scheint die Trennung hier durch Verschluss von Verbindungstiren im Gebaude bzw. die Errichtung
von Grenzmauern auB3erhalb der Geb&ude baulich vollstédndig zu sein. Ob die Grenzbebauung je-
doch den erforderlichen Brandschutz erfillt und auch den ehemals durchgéngigen Dachspeicher
umfasst, ist ungeklart, weil z.B. vom Bewertungsgrundsttick kein Zugang zum Dachspeicher mg-
lich war. Die Dachflache ist Uber der Flurstlicksgrenze durchgehend. Gebdude und Grundstiicks-
nutzung wurden seit der Baugenehmigung von 1952 mehrfach verdndert; Nebengebdude wurden
zu Wohnraum ausgebaut, eine Garage wurde errichtet.

->  Wertermittlung beider Grundstiicke durch Sachwertverfahren gema ImmowertV
(aufgrund der nicht ermdglichten Innenbesichtigung nur sehr grob schéatzbar)
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Der gewdhnliche Geschéaftsverkehr schatzt solche Objekte im Regelfall nach Baukosten oder
nach Vergleichspreisen ein. Demzufolge missen auch bei der Verkehrswertermittlung die Baukos-
ten, oder Preise von vergleichbaren Objekten, im Vordergrund stehen. Dies ist, im Rahmen der
von der ImmowertV vorgegebenen Verfahren nur Gber das Sachwert- bzw. Vergleichswertverfah-
ren mdglich.

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) ver-
offentlichten Vergleichswerte sind, bezuglich ihrer wertbestimmenden Eigenschaften, nicht diffe-
renziert genug. Insofern wird im vorliegenden Fall der Verkehrswert lediglich mittels des Sach-
wertverfahrens 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
Anlagen nach Erfahrungsséatzen oder nach gewdhnlichen Herstellungskosten unter Berlck-
sichtigung der Alterswertminderung

= dem Bodenwert (§§ 40 bis 43 ImmowertV)

ZuU berechnen.

Die Summe aus den Sachwerten der baulichen Anlagen einschlieBlich der baulichen AuBenanla-
gen, der sonstigen Anlagen und des Bodenwerts ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grund-
stlicks, der an die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstlicksmarkt anzupassen ist (§35
(8) ImmowertV; marktangepasster vorlaufiger Sachwert); die Marktanpassung ist in der Regel
durch Multiplikation mit dem zutreffenden Sachwertfaktor vorzunehmen und bei dem nach der
Marktanpassung ggf. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale z. B. mit Zu- oder Ab-
schlagen zu berlcksichtigen sind, um zum Sachwert des Grundstiicks zu gelangen.
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Damit ergibt sich folgendes Ablaufschema:

Herstellungskosten der
baulichen Anlagen
(ohne AuBenanlagen)

Erfahrungsséatze/Herstellungskosten
der baulichen AuRenanlagen und
sonstigen Anlagen

Bodenwert

Alterswertminderung

‘

gof. Alterswertminderung

‘

vorldufiger Sachwert

marktangepasster vorlaufiger
Sachwert

besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Sachwert
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G SACHWERTERMITTLUNG

1.1

1.2

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
Baunebenkosten zum Zeitpunkt der Wertermittlung (Wertermittiungsstichtag). Gegentber den tat-
sachlichen Gebaudeherstellungskosten des Baujahrs werden die bis zum Wertermittlungsstichtag
eingetretenen Kostenveranderungen auf Grundlage des Baukostenindex berlicksichtigt. Die Er-
mittlung 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 Uiberdurchschnittlich guter Erhaltungszustand der Gebdude oder ein erhebliches
Abweichen der vorhandenen Bebauung von Art und MaB der zuldssigen baulichen Nutzung sein.
Diese sind durch Zu- oder Abschlage oder in anderer, geeigneter Weise, zum Beispiel durch Um-
rechnungsfaktoren zu berlcksichtigen.

Herstellungskosten der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen)
Allgemeines

Zur Ermittlung des Sachwerts der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) ist von den Herstel-
lungskosten auszugehen, die unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die Errichtung
eines dem Wertermittlungsobijekt in vergleichbarer Weise nutzbaren Neubaus am Wertermittlungs-
stichtag (ggf. unter Beriicksichtigung abweichender Qualitdten am Qualitatsstichtag) unter Zugrun-
delegung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweisen aufzuwenden wéren, und nicht von Rekonstruk-
tionskosten.

Der Ermittlung der Herstellungskosten eines Gebaudes sollen vorrangig die Normalherstellungs-
kosten 2010 (NHK 2010, siehe Anlage 4, Il InmowertV), das heit die gewohnlichen Herstellungs-
kosten, die fir die jeweilige Gebaudeart unter Berlicksichtigung des Gebaudestandards je Flachen-
einheit angegeben sind; soweit die entsprechende Geb&udeart in den NHK 2010 nicht erfasst ist,
geeignete andere Datensammlungen oder ausnahmsweise Einzelkosten, das heiBt die gewdhnli-
chen Herstellungskosten einzelner Bauleistungen zu Grunde gelegt werden. Bei der Ermittlung des
Flachen- oder ggf. des Rauminhalts sind die den Herstellungskosten zu Grunde gelegten Berech-
nungsvorschriften anzuwenden.

Normalherstellungskosten 2010 - NHK 2010

Die NHK 2010 enthalten neben den Kostenkennwerten weitere Angaben zu der jeweiligen Gebau-
deart, wie Angaben zur H6he der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren so-
wie teilweise weitergehende Erlauterungen. Es ist der Kostenkennwert zu Grunde zu legen, der dem
Wertermittlungsobjekt nach Gebaudeart und Gebaudestandard hinreichend entspricht.
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1.3

1.4

1.5

Sind Gebaude nachhaltig umgenutzt worden, so ist bei der Zuordnung zu einem Kostenkennwert
auf die aktuelle Nutzung abzustellen. Hat ein Geb&ude 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? Brutto-Grundflache (€/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 bezogen 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 Entwicklung und den bestehenden rechtlichen Anforderungen am Wertermitt-
lungsstichtag. Sie hat unter Berlicksichtigung der fir das jeweilige Wertermittlungsobjekt am Wer-
termittlungsstichtag relevanten Marktverhaltnisse zu erfolgen. Dafir sind die Qualitat der verwand-
ten Materialien und der Bauausfiihrung, die energetischen Eigenschaften sowie solche Standard-
merkmale, die fir die jeweilige Nutzungs- und Gebaudeart besonders relevant.

Brutto-Grundflache / Bruttorauminhalt

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache
(BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebadudeart 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 Geb&udearten mit ausgebautem bzw. nicht ausgebautem
Dachgeschoss und Geb&udearten mit Flachdach bzw. flach geneigtem Dach, wobei fiir eine Ein-
ordnung zu der entsprechenden Gebaudeart die Anrechenbarkeit ihrer Grundflachen entscheidend
ist.®

Korrektur wegen Baupreisentwicklung

Laut dem letzten Bericht des Statistischen Bundesamts sind die Baupreise seit dem Jahr 2010
(Bezugszeitpunkt der Normalherstellungskosten) bis zum Wertermittlungsstichtag gestiegen, was
nach Umrechnung auf das heutige Preisniveau zu einem Index von 182,6 flhrt.

8 Entscheidend fur die Anrechenbarkeit der Grundflachen in Dachgeschossen ist ihre Nutzbarkeit. Dabei gentigt es nach dieser Richt-
linie auch, dass nur eine untergeordnete Nutzung, wie z. B. als Lager- und Abstellrdume, Raume flr betriebstechnische Anlagen
moglich ist (eingeschrankte 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 Gebauden mit Flachdach bzw.
flach geneigtem Dach ist auf Grund der Dachkonstruktion eine Dachgeschossnutzung nicht mdéglich, sodass eine Anrechnung der
Grundflache des Dachgeschosses bei der Berechnung der BGF nicht vorzunehmen ist.
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2 Bodenwertermittlung

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 Baulas-
ten vorhanden sind. Der Werteinfluss der Rechte und Lasten wird jedoch zunachst nicht berlick-
sichtigt. Es wird zunéchst der unbelastete Verkehrswert berechnet. Bei der Schatzung des Bo-
denwerts gilt der Grundsatz, dass der Grund und Boden so viel wert ist, wie man aus ihm heraus-
wirtschaften kann, mit anderen Worten, der Bodenwert steht in unmittelbarem Zusammenhang
mit der Bebauung und dem Ertrag der Liegenschaft.

3 Bodenrichtwert fiir Bauland

Laut BORIS.NRW gibt es in der Ndhe der Bewertungsgrundstiicke einen (zonalen) Bodenrichtwert
von 135,00 €/m2. Der Bodenrichtwert Nr. 20017 bezieht sich auf folgende Zustandsmerkmale:

Tab.-Nr. 10.1

BODENRICHTWERT

Richtwertgrundstiick
1. |Gebietscharakter (FNP, BauNVO) Dorfgebiet
2. |ErschlieBungszustand beitragsfrei
3. |Grundstickstiefe 35m
4. |MaB der Baulichen Nutzung I-1l Vollgeschosse

Der zonale Richtwert (Nr. 20017) stimmt mit der Lage der Bewertungsgrundstiicke Uberein und
wird als lagetypisch bertcksichtigt.

4 Anpassung des Bodenrichtwerts

Die Bewertungsgrundstiicke sind in geschlossener Bauweise bebaut und stimmen damit in die-
sem Merkmal nicht mit einem fur die Feststellung von Bodenrichtwerten typischen Normgrund-
stlick Uberein. Die geschlossene Bauweise fuhrt Ublicherweise zu einer héheren Ausnutzung der
zur Verfligung stehenden Grundstiicksflache, weile keine seitlichen Bauwiche zu beachten sind.
Es wird eine moderate Erhéhung des Bodenrichtwerts um 10% (Faktor 1,1) unterstellt, um diese
Merkmalsabweichung zu berticksichtigen. Flurstlick Nr. 144 ist mit rund 45 m tiefer als Das Richt-
wertgrundstiick. Diese Teilflache des Grundstiicks ist gem. Grundstiicksmarktbericht* als Garten-
landflache mit einem Faktor von 0,10-0,15 des Bodenrichtwerts fur Bauland zu bewerten. Im vor-
liegenden Fall wird ein Faktor von 0,10 berlcksichtigt.

4 Grundsticksmarktbericht 2024, GAA Kreis Heinsberg, S. 27

SACHVERSTANDIGENBURO BENECKE | Scharrenbroicher StraBe 74 | 51503 Résrath | Tel.:(02205) 9169866 | www.benecke-sv.de
- Seite 39 -



VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundstuick mit Hausteil

im Zwangsversteigerungsverfahren sowie Grundstlick mit Einfamilienhaus mit Garage
Amtsgericht Erkelenz, Aktenzeichen: 003 K 022/23 Kippinger StraBe 10, 14, 41836 Hickelhoven

Tab.-Nr. 10.2
MODIFIZIERTER BODENRICHTWERT

Modifikation des Bodenrichtwerts (Vergleichswerts)

1. |Vergleichswert i 135,00 €/m?2
2. |Umrechnungsfaktor Bauweise EOffen <-> geschlossen 1,10
3 Umrechnungsfaktor EGartenIandteiIﬂéche 010
4. |Modifizierter Boderrichtwert {Bauland 148,50 €/m
5. |Modifizierter Bodenrichtwert iGartenland 13,50 €/m?

5 Einstufung des Grundstiicks nach Lagefaktoren

Der Wohnlage des Wohnhausgrundstiicks lasst sich als ,,mittel“ bezeichnen. Es handelt sich um
eine mittlere Wohnlage in einem dorflich-landlichen Kontext.

6 Feststellung des Bodenwertes
Tab.-Nr. 10.3
BODENWERTBERECHNUNG
Bewertungsgrundsttick
. ErschlieBungs- | Grundstiicks- . . . Modifizierter
Nr.| Flurstick Flache(nanteil) | Bodenrichtwert ) Bodenwert
zustand zone Bodenrichtwert
1. 42 beitragsfrei Bauland 97,00 m2 135,00 €/m?2 148,50 €] 14.404,50 €
"Kippinger StraBe 14" 14.404,50
Bauland 473,00 m2 148,50 €| 70.240,50 €]
2. 144 beitragsfrei 135,00 €m?
Gartenland 92,00 m2 13,50 € 1.242,00 €
"Kippinger StraBe 10" 71.482,50
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6.1 Zuweisung von Gebaudetypen - ,,Kippinger StraBe 10

Tab.-Nr. 11.1
EINORDNUNG GEBAUDETYP (NHK 2010)

Hausnr. 10; Vorderhaus

Nr. |[Bestimmung des Geb&udetyps

1. |Art der Unterkellerung

nicht unterkellert

Dachform geneigtes Dach

Nutzbarkeit des Dachraums eingeschrankt nutzbar

nicht ausgebaut

Anzahl der Vollgeschosse zwei Vollgeschosse

2
3
4. |Dachgeschoss
5
6.

Bauweise Reihenmittelhaus
Gewahlter Gebaudetyp (Anlage 4 Teil I, 1. ImmowertV) 3.
Standardstufen
1 2 3 4 5
545,00 €/m? 605,00 €/m? 685,00 €/m? 840,00 €/m? 1.050,00 €/m?
Tab.-Nr. 11.2

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN (NHK 2010)
Nr. |Bestimmung des Gebaudetyps

Hausnr. 10; Erweiterung

1. |Art der Unterkellerung nicht unterkellert

2. |Dachform geneigtes Dach
3. |Nutzbarkeit des Dachraums eingeschrankt nutzbar
4. |Dachgeschoss nicht ausgebaut
5. |Anzahl der Vollgeschosse zwei Vollgeschosse
6. |Bauweise einseitig angebaut
Gewahlter Gebdudetyp (Anlage 4 Teil ll, 1. ImmowertV) 2.
Standardstufen
1 2 3 4 5
550,00 €/m? 610,00 €/m? 700,00 €/m? 845,00 €/m? 1.055,00 €/m?
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Tab.-Nr.11.3
NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN (NHK 2010) Hausnr. 10; Anbau
Nr. |Bestimmung des Gebaudetyps
1. |Art der Unterkellerung nicht unterkellert
2. |Dachform Flachdach
3. |Nutzbarkeit des Dachraums nicht nutzbar
4. |Dachgeschoss nicht ausgebaut
5. |Anzahl der Vollgeschosse ein Vollgeschoss
6. |Bauweise einseitig angebaut
Gewahlter Gebaudetyp (Anlage 4 Teil Il, 1. ImmowertV) 2.
Standardstufen
1 2 3 4 5
865,00 €/m? 965,00 €/m? 1.105,00 €m? 1.335,00 €m? 1.670,00 €m?
Tab.-Nr.11.4
EINORDNUNG GEBAUDETYP (NHK 2010) Hausnr. 10; Garage
Nr. |Bestimmung des Gebaudetyps
1. |Art der Garage Einzelgarage
2. |Dachform Flachdach
3. |Zufahrt ebenerdig
4. |Bauweise massiv
Gewahlter Geb&udetyp (Anlage 4 Teil Il, 1. ImmowertV) 14.1
Standardstufen
3 4 5
245,00 €m? 485,00 €/m? 780,00 €/m?
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6.2 Zuweisung von Gebaudetypen - ,,Kippinger StraBe 14

Tab.-Nr. 11.5
NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN (NHK 2010) Hausnr. 14; Vorderhaus
Nr. |Bestimmung des Gebaudetyps

1. |Art der Unterkellerung nicht unterkellert (Annahme)
2. |Dachform Flachdach
3. |Nutzbarkeit des Dachraums nicht nutzbar
4. |Dachgeschoss nicht ausgebaut
5. |Anzahl der Vollgeschosse ein Vollgeschoss
6. |Bauweise freistehend / Reihenkopfhaus / Reihenmittelhaus

Gewahlter Geb&udetyp (Anlage 4 Teil Il, 1. ImmowertV) 3.
Standardstufen
1 2 3 4 5
545,00 €/m? 605,00 €/m? 685,00 €/m? 840,00 €/m? 1.050,00 €/m?
Tab.-Nr.11.6

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN (NHK 2010)
Nr. |Bestimmung des Geb&udetyps

Hausnr. 14, Erweiterung

1. |Art der Unterkellerung nicht unterkellert

Flachdach

Dachform

Nutzbarkeit des Dachraums nicht nutzbar

Dachgeschoss nicht ausgebaut

Anzahl der Vollgeschosse ein Vollgeschoss

Do i iwEIN

Bauweise

freistehend / Reihenkopfhaus / Reihenmittelhaus

Gewahlter Gebdudetyp (Anlage 4 Teil Il, 1. ImmowertV), 21

Standardstufen
1 2 3 4 5
625,00 €/m? 695,00 €/m? 800,00 €/m? 965,00 €/m? 1.205,00 €/m?

SACHVERSTANDIGENBURO BENECKE | Scharrenbroicher StraBe 74 | 51503 Résrath | Tel.:(02205) 9169866 | www.benecke-sv.de

-Seite 43 -



VERKEHRSWERTGUTACHTEN
im Zwangsversteigerungsverfahren

Amtsgericht Erkelenz, Aktenzeichen: 003 K 022/23

Grundsttick mit Hausteil
sowie Grundstlick mit Einfamilienhaus mit Garage
Kippinger StraBe 10, 14, 41836 Hiickelhoven

Tab.-Nr. 11.7

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN (NHK 2010)

Hausnr. 14, Anbau

Nr. |Bestimmung des Gebaudetyps
1. |Art der Unterkellerung nicht unterkellert
2. |Dachform Flachdach
3. |Nutzbarkeit des Dachraums nicht nutzbar
4. |Dachgeschoss nicht ausgebaut
5. |Anzahl der Vollgeschosse ein Vollgeschoss
6. |Bauweise freistehend
Gewahlter Gebaudetyp (Anlage 4 Teil Il, 1. ImmowertV) 1.
Standardstufen
1 2 3 4 5
920,00 €/m?2 1.025,00 €/m? 1.180,00 €/m? 1.420,00 €/m? 1.775,00 €m?
6.3 Ermittlung der Kostenkennwerte - ,,Kippinger StraBe 10“
Tab.-Nr.11.8
ERMITTLUNG DES KOSTENKENNWERTS Hausnr. 10; Vorderhaus
Nr. Bauelement » > Stand::dstufe 7 5 W:g:er:?& Zwischenergebnis
1. |AuBenwande 1,00 23% 139,15 €/m2
2. |Décher 1,00 15% 90,75 €/m?
3. |AuBentiren und Fenster 0,40 0,60 1% 71,83 €m?
4. |Innenwande und -tiren 0,50 0,50 1% 70,95 €/m?2
5. |Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11% 66,55 €/m?2
6. |FuBbdden 0,50 0,50 5% 32,25 €/m?
7. |Sanitéreinrichtungen 1,00 9% 54,45 €/m?2
8. |Heizung T 050 [ os0 | T T % | 5805€mz
9. |Sonstige Technische Ausstattung 0,50 0,50 6% 38,70 €m?2
Ergebnis: (Jgewogener) Kostenkennwert 622,68 €/m?
Die Kostenkennwerte enthalten die objekttypischen Baunebenkosten und die gesetzliche Mehrwertsteuer (KG 300-700 DIN 276)
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Tab.-Nr. 11.9
ERMITTLUNG DES KOSTENKENNWERTS Hausnr. 10; Erweiterung
Standardstufe Wagungs-
Nr. Bauelement ; > 3 7 s antsil Zwischenergebnis
1. |AuBenwéande 1,00 23% 140,30 €/m?2
é, pacher 7 T 1,'00 T T 15% m“mrérféfﬁ)"%;
3. |AuBentiiren und Fenster 0,40 0,60 11% 73,04 €/m?
4. |Innenwénde und -tiren 0,50 0,50 11% 72,05 €/m?
5. |Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 1% 67,10 €/m2
6. |FuBbdden 0,50 0,50 5% 32,75 €/m?
7. |Sanitéreinrichtungen 1,00 9% 54,90 €/m2
8. |Heizung 0,50 0,50 9% 58,95 €/m?2
9. |Sonstige Technische Ausstattung 0,50 0,50 6% 39,30 €/m?2
Ergebnis: (gewogener) Kostenkennwert 629,89 €/m?
Die Kostenkennwerte enthalten die objekttypischen Baunebenkosten und die gesetzliche Mehrwertsteuer (KG 300-700 DIN 276)
Tab.-Nr. 11.10
ERMITTLUNG DES KOSTENKENNWERTS Hausnr. 10; Anbau
Nr. Bauelement p > Standa::dstufe 2 s W:i:::?s_ Zwischenergebnis
1. |AuBenwénde 1,00 23% 221,95 €/m2
2. |Décher 1,00 15% 144,75 €/m?2
7 3. |AuBentliren und Fenster 0,40 0,60 11% 115,39 €/m2
4. |Innenwénde und -tlren 0,50 0,50 11% 113,85 €/m?2
5. |Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11% 106,15 €/m?
6. |FuBboden 0,50 0,50 5% 51,75 €/m?
7 7. |Sanitareinrichtungen 1,00 9% 86,85 €/m?
8. |Heizung T Toso [oso [T ow | w3 15em:
9. |Sonstige Technische Ausstattung 0,50 0,50 6% 62,10 €/m?
Ergebnis: (Jewogener) Kostenkennwert 995,94 €/m?
Die Kostenkennwerte enthalten die objekttypischen Baunebenkosten und die gesetzliche Mehrwertsteuer (KG 300-700 DIN 276)
Tab.-Nr. 11.11
ERMITTLUNG DES KOSTENKENNWERTS Hausnr. 10; Garage
Standardstufe Wagungs-
Nr. Bauelement 3 2 5 anteil Zwischenergebnis
1. |AuBenwénde 1,00 0,00 0,00 30% 73,50 €/m?
2. |Konstruktion 1,00 0,00 0,00 20% 49,00 €/m?
3. |Décher 1,00 0,00 0,00 15% 36,75 €/m?
4. |AuBentiiren und Fenster 1,00 0,00 0,00 15% 36,75 €/m?
5. [FuBboden B 100 | 000 | 000 | 10% 24,50 €/m?
6. |Sonstige Technische Ausstattung 1,00 0,00 0,00 10% 24,50 €/m?2
Ergebnis: (gewogener) Kostenkennwert 245,00 €/m?
Die Kostenkennwerte enthalten die objekttypischen Baunebenkosten und die gesetzliche Mehrwertsteuer (KG 300-700 DIN 276)
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6.4 Ermittlung des Kostenkennwerte - ,,Kippinger StraBe 14

Tab.-Nr. 11.12
ERMITTLUNG DES KOSTENKENNWERTS Hausnr. 14; Vorderhaus
Nr. Bauelement » > Standa;’dstufe 2 5 W:g::”gs- Zwischenergebnis
1. |AuBenwande 1,00 23% 221,95 €/m?
2. |Dacher 1,00 15% 144,75 €/m?
3. |AuBentiren und Fenster 1,00 1% 106,15 €/m?2
4. |Innenwande und -tiren 1,00 1% 106,15 €/m?2
5. |Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11% 106,15 €/m?
6. |FuBbdden 1,00 5% 48,25 €/m?
7. |Sanitéareinrichtungen 1,00 9% 86,85 €/m?
8. |Heizung T o0 [T T T 7o% | essem:
9. |Sonstige Technische Ausstattung 1,00 6% 57,90 €/m?
Ergebnis: (Jgewogener) Kostenkennwert 965,00 €m?
Die Kostenkennwerte enthalten die objekttypischen Baunebenkosten und die gesetzliche Mehrwertsteuer (KG 300-700 DIN 276)
Tab.-Nr. 11.13
ERMITTLUNG DES KOSTENKENNWERTS Hausnr. 14, Erweiterung
Standardstufe Wagungs+
Nr. Bauelement ; > 3 2 s anteil Zwischenergebnis
1. |AuBenwénde 1,00 23% 221,95 €/m?
(5 |pacher T T e [T T s% | s eme
3. |AuBentiiren und Fenster 1,00 11% 106,15 €/m?
4, [renwande und -taren | o0 | 1% 106,15 €/m?
5. |Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11% 106,15 €/m?2
6. |FuBbdden 1,00 5% 48,25 €/m?
7. |Sanitareinrichtungen 1,00 9% 86,85 €/m?
8. |Heizung o0 [T 9% | esgse/me
9. |Sonstige Technische Ausstattung 1,00 6% 57,90 €/m?2
Ergebnis: (gewogener) Kostenkennwert 965,00 €/m?
Die Kostenkennwerte enthalten die objekttypischen Baunebenkosten und die gesetzliche Mehrwertsteuer (KG 300-700 DIN 276)
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6.5

Tab.-Nr. 11.14
ERMITTLUNG DES KOSTENKENNWERTS Hausnr. 14, Anbau
Standardstufe Wagungs-
Nr. Bauelement > 3 2 : anteil Zwischenergebnis
1. |AuBenwande 1,00 23% 235,75 €/m?
o |Dacher T T o0 [T T ws% | s meme
3. |AuBentiren und Fenster 1,00 11% 112,75 €/m?
4. |Innenwénde und -tlren 1,00 11% 112,75 €/m2
5. |Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11% 112,75 €/m2
6. |FuBboden 1,00 5% 51,25 €/m2
7. |Sanitareinrichtungen 1,00 9% 92,25 €/m?2
8 Heizurg T e T e | s eme
9. |Sonstige Technische Ausstattung 1,00 6% 61,50 €/m2
Ergebnis: (gewogener) Kostenkennwert 1.025,00 €/m2
Die Kostenkennwerte enthalten die objekttypischen Baunebenkosten und die gesetzliche Mehrwertsteuer (KG 300700 DIN 276)

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 Beriicksichtigung des Ausbaugrads zur

Anwendung.
Tab.-Nr.11.15
ANPASSUNG DES KOSTENKENNWERTS
Kostenkennwert Angepasster Faktor Faktor Lager
Nr. Gebaudeteil (Bauteil) Kosten-
(NHK 2010) Durchfahrt nutzung
kennwert

1. |Hausnr. 10; Vorderhaus 623 €/m? 560 €/m? 0,90 1,00
2. |Hausnr. 10; Erweiterung 630 €/m?2 567 €/m2 1,00 0,90
3. |Hausnr. 10; Anbau 996 €/m? 996 €/m? 1,00 1,00
4. |Hausnr. 10; Garage 245 €/m? 245 €/m? 1,00 1,00
5. |Hausnr. 14; Vorderhaus 623 €/m? 623 €/m? 1,00 1,00
6. |Hausnr. 14, Erweiterung 630 €/m?2 630 €/m?2 1,00 1,00
7. |Hausnr. 14, Anbau 996 €/m? 996 €/m? 1,00 1,00
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6.6 Normalherstellungskosten der Gebaude

7.4

7.2

Tab.-Nr. 11.16
ERMITTLUNG DER HERSTELLUNGSKOSTEN
Nr. Gebaudeteil (Bauteil) Angepasster Bez"ugs ) Baup:l:ndex Summe der Herstellungskosten
Kostenkennwert flache Qualtéitsstichtag
1. |Hausnr. 10; Vorderhaus 560 €/m? 194 m2 198.520,62 €
2. |Hausnr. 10; Erweiterung 567 €/m? 56 m? 57.968,45 €
3. |Hausnr. 10; Anbau 996 €/m? 15 m? 1826 27.278,53 €]
4. |Hausnr. 10; Garage 245 €/m? 17 m2 7.605,21 €
291.372,81
5. |Hausnr. 14; Vorderhaus 623 €/m?2 66 m2 75.042,16 €
6. |Hausnr. 14, Erweiterung 630 €/m? 46 m2 182,6 52.907,72 €
7. |Hausnr. 14, Anbau 996 €/m? 9m? 16.367,12 €
144.316,99

Korrektur wegen des Gebaudealters

Je dlter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt sich aus der
Tatsache, dass die Nutzung eines ,gebrauchten“ Gebé&udes, im Vergleich zur Nutzung eines
,heuen“ Gebdudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss
als Korrekturfaktor im Sachwertverfahren beriicksichtigt werden. Zur Bemessung der Korrektur-
gréBe mussen zunachst die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer sowie die wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer 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 Gesamtnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen ermittelt.

Im vorliegenden Fall wird die Gesamtnutzungsdauer mit 80 Jahren angesetzt. Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauern der Gebdude wurden mit 20 Jahren (,Kippinger StraBe 10“) bzw. 15 Jahre
(,Kippinger StraBe 14) festgestellt.

Lineare Wertminderung wegen Alters

Die auf der Grundlage der NHK 2010 unter Berticksichtigung der entsprechenden Korrekturfaktoren
und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen Herstellungskosten
entsprechen denen eines neu errichteten Geb&audes gleicher Gebaudeart.
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Soweit es sich nicht um einen Neubau handelt, missen diese Herstellungskosten unter Bertck-
sichtigung des Verhaltnisses der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer
des Gebdudes gemindert werden (Alterswertminderung). Dabei wird der fir die jeweilige Gebaude-
art angesetzten Gesamtnutzungsdauer die ggf. durch Instandsetzung oder Modernisierungen ver-
langerte oder durch unterlassene Instandhaltung oder andere Gegebenheiten verkiirzte Restnut-
zungsdauer gegentbergestellt.

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. Flurstick 144 Flurstiick 42
1. |Art der Alterswertminderung linear linear

2 Gesamtnutzungsdauer .................................................................................................................. 80Jahre 80Jahre
3. |Restnutzungsdauer (modifiziert) 20 Jahre 15 Jahre
4. |Prozentuale Alterswertminderung (Abzug von den Herstellungskosten) 75% 81%
5. |Alterswertminderung -218.529,61 -117.257,55 €|

gemaB ImmowertV

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einer Restnutzungsdauer von 20 Jahren erhalt
man eine KorrekturgroBe von rund 75 Prozent, bzw. einer Restnutzungsdauer von 15 Jahren eine
KorrekturgréBe von rund 81 Prozent der Herstellungskosten der baulichen Anlagen.

8 AuBenanlagen

Zu den baulichen AuBenanlagen z&hlen z. B. befestigte Wege und Platze, Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen auf dem Grundstiick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen z&hlen insbeson-
dere Gartenanlagen. Soweit wertrelevant und nicht anderweitig erfasst, sind die Sachwerte der fiir
die jeweilige Gebaudeart Ublichen baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen nach Erfah-
rungssétzen oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten zu ermitteln. Werden die gewoéhnli-
chen Herstellungskosten zu Grunde gelegt, ist eine Alterswertminderung anzusetzen, wobei sich
die Restnutzungsdauer in der Regel an der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage orientiert. So-
weit diese Anlagen erheblich vom Ublichen abweichen, ist ggf. ihr Werteinfluss als besonderes
objektspezifisches Grundstlicksmerkmal nach der Marktanpassung zu beriicksichtigen.

Der Gutachterausschuss des Kreises Heinsberg gibt die im Sachwertmodell verwendete GroBe des
Wertansatzes der AuBenanlagen am vorldufigen Sachwert mit 8% an.

Im vorliegenden Fall werden 8 % der Herstellungskosten als anteilige Kosten fir die AuBenanla-
gen bericksichtigt.
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Tab.-Nr. 13

Berechnung der Normalherstellungskosten (NHK) der AUSSENANLAGEN

Flurstiick 144 Flurstiick 42

NHK des Geb&udes 291.372,81 € 144.316,99 €]
- |Ublicher Anteil der Kosten der AuBenanlagen(n %6 NHK) | 4% A%
Gewahlter, objektspezifischer Anteil der AuBenanlagen 8% 8%

Enthaltene Bauteile:

Hausanschlisse (unterirdische bauliche Anlagen auf dem Grundstck)
Hofflachen (befestigte Flachen)

Einfriedungen (Zaune, Grenzmauern, etc.)

Sonstige bauliche AuBenanlagen

Herstellungskosten der AuBenanlagen 23.309,83 € 11.545,36 €
Wertminderung wegen Alters (wie Gebaude) -17.482,37 € -9.380,60 €
Zeitwert der AuBenanlagen 5.827,46 2.164,75

(Kostengruppe 500 / 700 DIN 276)
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9 Zeitwert der Sonstigen Anlagen
Stark Uberalterte, beschadigte und abgangige bauliche Anlagen werden nicht beriicksichtigt.
9.1 »Kippinger StraBe 10%
Tab.-Nr. 14.1
ZEITWERT DER SONSTIGEN BAULICHEN ANLAGEN
. . ) Grundbetrag / | Alterswert- . .
Nr. Bauteil Lage, Bauteilbeschreibung . Zeitwert Bauteil
Pauschalbetrag | minderung
1. |Hofflachen Hofflache hinter dem Wohnhaus 1.000 €] 75% 250,00 €
Schuppen hinter Garage 2.000 € 75% 500,00 €
2. [Nebengebdude = [ e
Vordach Tordurchfahrt 500 € 75% 125,00 €
3. |Dachaufbauten Dachflachenfenster 1.500 €] 75% 375,00 €
4. |Gebaudetechnik Sat-Anlage 500 € 75% 125,00 €
Zeitwert sonstige bauliche Anlagen 1.375,00
Kostenansétze nach Erfahrungswerten, Sachwertmodell der AGVGA.NRW, GuG Kalender 2014-24
9.2 »Kippinger StraBe 14“
Tab.-Nr. 14.2
ZEITWERT DER SONSTIGEN BAULICHEN ANLAGEN
Nr. Bauteil Lage, Bauteilbeschreibung Grundbetrag / Alt.erswert- Zeitwert Bauteil
Pauschalbetrag | minderung
1. |Hofflachen Hofflache hinter dem Wohnhaus 4.000 € 81% 750,00 €
Gartenhaus 2.000 € 81% 375,00 €
2. |Nebengebdude
Vordach Gartenhaus 500 € 81% 93,75 €
3. |Gebaudetechnik Sat-Anlage 500 € 81% 93,75 €
Zeitwert sonstige bauliche Anlagen 1.312,50
Kostenansétze nach Erfahrungswerten, Sachwertmodell der AGVGA.NRW, GuG Kalender 2014-24
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10 (Vorlaufiger) Sachwert

11

Zur Bestimmung des Sachwerts ergibt sich daher folgende Berechnung:

Tab.-Nr. 15

VORLAUFIGER SACHWERT

Nr. |Kostenanteile am vorlaufigen Sachwert Flurstick 144 Flurstick 42
1. Herstellungskosten des Wohnhauses 291.372,81 € 144.316,99 €
2. | - Wertminderung wegen Alters -218.529,61 € -117.257,55 €
3. | = Zeitwert des Einfamilienhauses 72.843,20 €] 27.059,44 €
4. | + Zeitwert der baulichen AuBenanlagen 5.827,46 € 2.164,75 €
5.1 + Zeitwert der sonstigen Anlagen 1.375,00 € 1.312,50 €
6. | + Bodenwert (der maBgeblichen Grundstiicksflache) 71.482,50 € 14.404,50 €

Vorlaufiger Sachwert 151.528,16 44.941,19
Marktanpassung

Der Sachwert ist eine GroBe, die Giberwiegend aus Kosteniiberlegungen heraus entsteht. (Erwerbs-
kosten des Bodens und Herstellkosten der baulichen Anlagen). Aus diesem Grund muss bei der
Ableitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert immer noch die Marktsituation berticksichtigt
werden, denn Kosteniiberlegungen allein fiihren in den meisten Fallen nicht zum Verkehrswert, also
zu dem Preis, der auf dem Grundstlicksmarkt am wahrscheinlichsten zu erzielen wére.

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

Kann vom Gutachterausschuss kein zutreffender Sachwertfaktor zur Verfligung gestellt werden,
kénnen hilfsweise Sachwertfaktoren aus vergleichbaren Gebieten herangezogen oder ausnahms-
weise die Marktanpassung unter Berlcksichtigung der regionalen Marktverhaltnisse sachverstéan-
dig geschétzt werden.

Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschiissen fiir Grundstlickswerte auf der Grundlage
von Kaufpreisen von fir die jeweilige Gebaudeart typischen Grundstiicken ermittelt. Dabei sind die
Einflisse besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale zu eliminieren. Die wesentlichen
Modellparameter fir die Ermittlung des Sachwertfaktors sind durch den zustandigen Gutachter-
ausschuss zu verdffentlichen. Unter Berilicksichtigung der objektspezifischen Gegebenheiten ist
dieser Sachwertfaktor flr den vorliegenden Bewertungsfall sachverstédndig anzupassen.

Bei der Anwendung der Sachwertfaktoren sind die verwendete Ableitungsmethode und die zu
Grunde gelegten Daten zu beachten, um die Modellkonformitat 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 Grundstlicks-
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merkmale nach der Marktanpassung zu berticksichtigen. Der Gutachterausschuss des Kreis Heins-
berg hat zur Marktanpassung von Sachwerten eine grafische Ubersichts veréffentlicht.

11.1  Marktanpassung Sachwert , Kippinger StraBe 10“

GemaB Grundstiicksmarktbericht ergibt sich bei einem unbelasteten Sachwert (vor Beriicksichti-
gung der boG) in Héhe von rund 150.000,00 € im Durchschnitt (Mittelwert) ein Anpassungsfaktor
von 1,22 flr Reihenend- und Reihenmittelhduser.

Tab.-Nr. 16
PLAUSIBILISIERUNG / ABLEITUNG DES SACHWERTFAKTORS
Zuschlag / Abschlag wegen
Nr. Kriterium o bjektizsz(:g;zl:]nlgig:r:schaft Objekteigenschaft Gewichtung
unginstig | neutral gunstig

1. |Angebots- / Nachfragesituation :{:Cet:fr:;:sm””t"d‘e 0,05 0,05 10%

2. [Interessentengruppe ke T oo T e

3. |Aufteilung / Ausstattung Gebaude |einfach 0,10 0,05 15%

4. |Lage/ Zuschnitt Grundstck durchschnittlich 0,15 15%

5. |Emissionen/ Storfaktoren keine wesentlichen 0,10 10%

6. |N&he zu Grinflachen / Ortsrand durchschnittlich 0,05 5%

7. |tégliche Versorgung unterdurchschnittlich 0,10 10%

8. |Bildungs- Freizeitangebote unterdurchschnittlich 0,05 5%

9. |zugehoriger Stellplatz kein Stellplatz 0,10 10%
10. [Modernisierungserfordernis hoch 0,15 15%

Gewichtung (Note, Punkte) -1 0 1 100%

Zuschlag /Abschlag "objektspezifischer Sachwertfaktor"” -0,06 Mittelwert
Marktiblicher Sachwertfaktor 1,12 bis 1,32 1,22
Objektspezifischer Sachwertfaktor 1,16

Im Gesamtbild kann von einer unterdurchschnittlichen Marktakzeptanz ausgegangen werden.

5 Grundstiicksmarktbericht 2024, GAA Kreis Heinsberg, S. 45
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11.2 Marktanpassung Sachwert , Kippinger StraBe 14“

GemaB Grundstiicksmarktbericht ergibt sich bei einem unbelasteten Sachwert (vor Berlicksichti-
gung der boG) ab einer H6he von rund 125.000,00 € im Durchschnitt (Mittelwert) ein Anpassungs-
faktor von 1,29 fiir Reihenend- und Reihenmittelhduser. Sachwertfaktoren fiir Objekte mit geringe-
ren vorlaufigen Sachwerten wurden nicht veréffentlicht.

Tab.-Nr. 16.2
PLAUSIBILISIERUNG / ABLEITUNG DES SACHWERTFAKTORS
] Zuschlag / Abschlag wegen
Nr. Kriterium o bjektizsz(:g:lnt;nlgi ;:r:schaﬂ Objekteigenschaft Gewichtung
unglnstig | neutral ginstig

1. [Angebots-/ Nachfragesituation  |sehr geringe Nachfrage 0,10 10%

2. |Interessentengruppe sehr klein 0,05 5%
3 Auftellung/AusstattungGebaude e|nfach 010 005 15% .......

4. |Lage/ Zuschnitt Grundstiick durchschnittlich 0,15 15%

5. |Emissionen/ Storfaktoren keine wesentlichen 0,10 10%

6. |Nahe zu Griinflachen / Ortsrand durchschnittlich 0,05 5%

7. |tagliche Versorgung unterdurchschnittlich 0,10 10%

8. |Bildungs- Freizeitangebote unterdurchschnittlich 0,05 5%

9. |zugehdriger Stellplatz kein Stellplatz 0,10 10%

10. |Modernisierungserfordernis hoch 0,15 15%

Gewichtung (Note, Punkte) -1 0 1 100%

Zuschlag /Abschlag "objektspezifischer Sachwertfaktor" -0,130 Mittelwert
Marktiblicher Sachwertfaktor 1,09 bis 1,49 1,29
Objektspezifischer Sachwertfaktor 1,16

Im Gesamtbild kann von einer deutlich unterdurchschnittlichen Marktakzeptanz ausgegangen
werden.
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12 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)

12.1

12.2

123

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind gem. §8 ImmowertV wertbeeinflussende
Umsténde des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und de-
nen der Grundstlicksmarkt einen eigenstédndigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen
Verfahren noch nicht erfasst und berticksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschlage regel-
maBig nach der Marktanpassung gesondert zu berlicksichtigen (§ 35 (4) ImmowertV).

Bauschéaden, Instandsetzungen und Rdumung des Objekts

Wertminderungen auf Grund von Baumangeln und/oder Bauschaden kénnen durch Abschlage
nach Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage von
Schadensbeseitigungskosten berlicksichtigt werden. Ein Abzug der vollen Schadensbeseitigungs-
kosten kommt nur in Betracht, wenn der Schaden unverzlglich beseitigt werden muss. Es wird von
einer umfassenden Sanierung nach Eigentumswechsel ausgegangen, weswegen Kosten fir stel-
lenweise optionale Nachristung oder Ertiichtigung nachrangig sind.

Es werden die Wertabschldage gemaB der Tabelle 09 auf Seite 31 beriicksichtigt.

Wirtschaftliche Uberalterung

Ausnahmsweise kommt zusétzlich zum Ansatz der Alterswertminderung ein Abschlag wegen wirt-
schaftlicher Uberalterung in Betracht, wenn das Bewertungsobjekt nur noch eingeschrankt verwen-
dungsfahig bzw. marktgéngig ist. Anhaltspunkte fiir eine wirtschaftliche Uberalterung sind z. B.
erhebliche Ausstattungsmangel, unzweckméaBige Geb&audegrundrisse und eine unzweckmaBige
Anordnung der Gebaude auf dem Grundsttick.

Kein Ansatz

Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Ausnahmsweise kommt ein Zuschlag wegen Uberdurchschnittlichen Erhaltungszustands in Be-
tracht, wenn sich das Bewertungsobjekt 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 Erhédhung der Restnutzungsdauer be-
wirken.

Kein Ansatz
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124 Freilegungskosten

125

12.6

12.7

12.8

Bei Freilegungs-, Teilabriss- und SicherungsmaBnahmen, die bei wirtschaftlicher Betrachtungs-
weise erforderlich sind und noch nicht bei der Ermittlung des Bodenwerts berticksichtigt wurden,
sind ggf. die anfallenden Kosten, die Verwertungserldse flr abgéngige Bauteile und die ersparten
Baukosten durch die Verwendung vorhandener Bauteile zu bertcksichtigen.

Kein Ansatz

Bodenwertanteil der selbststiandig nutzbaren Teilflachen

Beide Wohnh&user wurden mit ihren jeweiligen Teilflachen am Gesamtgrundstiick im Rahmen des
Sachwertverfahrens berlicksichtigt. Eine separate Berlicksichtigung der jeweils anderen Teilflache
ist daher verfahrensintern nicht mehr erforderlich.

Kein Ansatz

Bodenverunreinigungen

Bodenverunreinigungen kénnen vorliegen bei schadlichen Bodenveranderungen, Verdachtsfla-
chen, Altlasten und altlastenverdachtigen Flachen. Die Wertminderung von entsprechenden Grund-
stiicken kann in Anlehnung an die Kosten ermittelt werden, die fiir 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 Grundstilicks zu orientieren (vgl. § 4 Absatz 4 des Bundesbodenschutz-
gesetzes — BBodSchG).

Kein Ansatz.

Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Es sind keine Rechte oder Belastungen vorhanden.

Zusammenfassung der boG

Tab.-Nr. 17
Zusammenfassung boG (besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale)
Nr. Flurstlck Nr. 42 Flurstiick Nr. 144
1. | +/- ERFORDERLICHE SANIERUNGS- UND INSTANDSETZUNGSKOSTEN -20.000,00 €| -6.764,86 €|
2| +/- KOSTEN FURNACHRUSTUNGEN GEMASS GEG 2024 | -1500000€
3. |+/- KOSTEN FUR NACHTRAGLICHE GENEHMIGUNG -9.000,00 €
Werteinfluss boG -44.000,00 -6.764,86
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13 Verkehrswert

Der ermittelte Sachwert (marktangepasster Sachwert unter Bertlicksichtigung besonderer objekt-
spezifischer Grundstiicksmerkmale) 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 Aussagefahigkeit 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 gewohnlichen Geschéaftsverkehr unter Berlicksichtigung aller wertrelevanten
Merkmale zu erzielen wére. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des
wahrscheinlichen Preises.

Nach erfolgter Marktanpassung und Berlcksichtigung der vorhandenen besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale (boG) ergibt sich folgender Verkehrswert:

Tab.-Nr. 18
VERKEHRSWERT
Nr. Flurstick 144 Flurstlck 42
1. Vorlaufiger Sachwert 151.528,16 € 44.941,19 €
2 +/_|v|arktanpassung 2500215€ 719059€
3. | +/- besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) -44.000,00 € -6.764,86 €|
Verkehrswert 133.000,00 38.000,00
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H VERKEHRSWERT

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sédchlichen Eigenschaften, sowie der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundst(icks,
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung, ohne Ricksicht auf ungewdéhnliche oder
personliche Verhaltnisse, zu erzielen ware.” (Baugesetzbuch, § 194)

Unter Berticksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande wird der Verkehrswert des Grund-

stiicks Gemarkung Rurich, Flur 3, Flurstiick Nr. 144,  Kippinger StraBe 10“ zum Wertermittlungs-
stichtag, dem 27. Juni 2024, geschatzt (und auf volle 1.000,00 € gerundet) auf

133.000,00 €

Unter Berticksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande wird der Verkehrswert des Grund-
stiicks Gemarkung Rurich, Flur 3, Flurstliick Nr. 42, ,Kippinger StraBe 14“ zum Wertermittlungs-
stichtag, dem 27. Juni 2024, geschatzt (und auf volle 1.000,00 € gerundet) auf

38.000,00 €
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1 Schlussbestimmungen

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

Ich versichere, dass ich vorstehendes Gutachten, gemas 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 ibernommenen Fakten und Angaben gréBtenteils personlich
(bis auf telefonische Auskiinfte) Uberprift wurden. Fir evtl. Abweichungen von der tatséchlichen
Beschaffenheit wird keine Haftung Gbernommen.

Dies betrifft auch evtl. vorhandene Schaden in Bereichen, die bei der Ortsbesichtigung nicht betre-
ten bzw. in Augenschein genommen werden konnten — hier also das Grundstick ,,Kippinger StraBe
14“ (Flurstlick Nr. 42) inkl. der aufstehenden Gebéaudeteile.

Vorstehendes Gutachten genieBt Urheberschutz. Es ist nur fiir den Auftraggeber und nur fir den
angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachverstédndigenauftrag sind nur Rechte der Vertrags-
schlieBenden begriindet. Nur der Auftraggeber und der Sachverstéandige kénnen aus dem Sach-
verstandigenvertrag und dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen.

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

Eine Haftung -insbesondere flir Gutachteninhalte, die aufgrund der nicht erméglichten Ortsbesich-
tigung nur auf Annahmen, Grobschétzungen oder Erfahrungswerten beruhen, wird ausdriicklich
ausgeschlossen.

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

Roésrath, den 31.08.2024

Dipl.~Ing.

Heiko Bcn:tcke
Architel

Immobiliendkonom (EBS)

Sachverstandiger fiir
Bewertung von bebauten
und unbebauten
Grundstiicken

Héiko Benecke, 6. b. u. v. SY.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundstuick mit Hausteil

im Zwangsversteigerungsverfahren sowie Grundstlick mit Einfamilienhaus mit Garage
Amtsgericht Erkelenz, Aktenzeichen: 003 K 022/23 Kippinger StraBe 10, 14, 41836 Hickelhoven

| ANLAGEN
1 Fotodokumentation (Innenaufnahmen nicht gestattet)

1.1 Ansicht von der StraBe; ,Kippinger StraBe 10

RIS, B B B e ARSI R
{ A TR ST -
g ::“‘&“n\\“““\\_\“ e

1.2 Ansicht , Kippinger StraBe 14“
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
im Zwangsversteigerungsverfahren
Amtsgericht Erkelenz, Aktenzeichen: 003 K 022/23

Grundsttck mit Hausteil
sowie Grundstiick mit Einfamilienhaus mit Garage
Kippinger StraBe 10, 14, 41836 Hickelhoven

1.3 Riickansicht ,,Kippinger StraBe 12, 14, 16“

=

1.4 Riickansicht ,,Kippinger StraBe 10“
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1.5 Garten ,,Kippinger StraBe 10“

1.6 Garten ,,Kippinger StraBe 10“
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
im Zwangsversteigerungsverfahren
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sowie Grundstiick mit Einfamilienhaus mit Garage
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1.7 Anbau Garage ,,Kippinger StraBe 10“

1.8 Gartenweg und Hoffliche; Vordach Durchfahrt ,,Kippinger StraBe 10
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
im Zwangsversteigerungsverfahren

Amtsgericht Erkelenz, Aktenzeichen: 003 K 022/23

Grundsttick mit Hausteil

sowie Grundstlick mit Einfamilienhaus mit Garage
Kippinger StraBe 10, 14, 41836 Hickelhoven

2 Zeichnungen und Plane (,Kippinger StraBe 10%)
2.1 Grundriss Erdgeschoss (Quelle: Eigenes GrobaufmaB; Achtung: nur zur Ubersicht!)
Aufmald / Zeichnung (M 1:100) FLACHENERMITTLUNG (CAD)
Woehnhaus, Kippinger Strafle 10, 41836 Hickelhoven
Hausnummer 12
| Heizung / Oltank Lager Lager
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S 1 ¥ |.l
I_l
|
| I
P ) | I
N Burchfahrt Uberdachung | offener Bereich |Garage
N | |
Hausnummer 10 I I
A N
Hausnummer 8
Hinweis:
Die Zsichnung beruht auf einem Grobaufmaf,
dem Vermessungsriss von 1947
und Uberholten Bauantragsplénen von 1952,
Sie isl nur fir die Werlermilllung bestimmt.
Male und Geometrie entsprechen nicht einem
vermessungstechnischen Aufmaf!
IOI r o |I f ? Jl‘—:m Sachvarstindiger:
= =SS ERDGESCHOSS Dipl.-Ing. Architekt, . b. u. v. SV
) Heiko Benecke
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2.2 Grundriss Obergeschoss (Quelle: Eigenes GrobaufmaB; Achtung: nur zur Ubersicht!)

Aufmald / Zeichnung (M 1:100)
Wehnhaus, Kippinger Stralle 10, 41836 Hickelhoven

FLACHENERMITTLUNG (CAD)

il — s
e
”'_.4"_
il ——
I E
| E
| !
|
FLUR I
5,00 m2 |
t SCHLAFZ. " I
[72] z
@ 10,20 m
l{Zl_’.‘ Lager
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o
L I
2 | :
o | :
[ | E
X SCHLAF | 1-
8,60 m? | I
7 |
|
SCHLAFZ. )
13,40 m? Uberdachung offener Bereich Garage
|
Hinweis:
Die Zsichnung beruht auf einem Grobaufmaf,
dem Vermessungsriss von 1947
und Uberholten Bauantragsplanen von 1952.
Sie isl nur fir die Werlermillung bestimmt.
Male und Geometrie entsprechen nicht einem
vermessungstechnischen Aufmaf!
ST OBERGESCHOSS Seuetindon
T Digl-Ing. Architekt, &. b, u. v. 8V

Heiko Benecke
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sowie Grundstiick mit Einfamilienhaus mit Garage
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2.3 Katasterplan (GroBe hier unmaBstéblich)

Kreis Heinsberg
Katasteramt
Valkenburger Strake 45
52525 Heinsberg
Flurstiick: 42 u.a,
Flur: 3

Gemarkung: Rurich
Kippinger Strafte 14, Hlickelhoven

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Flurkarte NRW 1 : 500

Erstelit:  31.05.2024
Zeichen:  24-E1-00357

@ .III

"7 .

MaBstab 1 : 500

25 Meter Die Nutzung dieses Auszuges ist im

Rahmen des § 11 (1) DVOzVermKatG
NRW /assig.  Zuwiderhandiung
werden nach § 27 VermKatG NRW
verfolgt.
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