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Wertermittlung

Uber den Verkehrswert des mit einem Wohnhaus nebst riickwartigem Erweiterungsanbau und einer
Garage bebauten Grundstiicks, Palandstrale 22 in 41836 Hiickelhoven

HsNr. 22, Flst. 618
Wohnhaus

Blick stral3enseitig Blick stralRenseitig Flurkarte

ohne Malstab
(Quelle www.tim-online.nrw.de)

Amtsgericht / Grundbuch von Erkelenz / Huckelhoven-Ratheim

Gemarkung Huckelhoven-Ratheim

Blatt 2264

Flur 17

Flurstick 618

Wertermittlungsstichtag 11.02.2026

Qualitatsstichtag 11.02.2026

Veranlassung: Zwangsversteigerungsverfahren (Az.: 3 K 25/25)
Aufgabenstellung: Ermittlung eines Verkehrswertes zum obigen Stichtag
Verkehrswert rd. 194.000,00 €

1 Hinweis: Bei der vorliegenden gutachterlichen Stellungnahme handelt es sich tiw. um eine vereinfachende Darstellung ohne
vertiefende Untersuchungen. Der ermittelte Verkehrswert in Anlehnung eines Verkehrswertes unterstellt einen lastenfreien
Zustand. Die getroffenen Eingangsdaten beruhen auf grundstiicksmarktgerechten Annahmen und werden nicht im Detail
begriindet.
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Hinweis: Aufgrund der COVID-19-Pandemie, des Ukraine-Krieges mit u.a. Auswirkungen auf
Lieferketten / Materialkosten sowie aufgrund der Zinsentwicklung bestehen zum Wertermittlungs- und
Qualitatsstichtag maglicherweise gewisse Unsicherheiten auf dem Immobilienmarkt. Es wird im
Weiteren unterstellt, dass die Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt entsprechend dem
stichtagbezogenen Marktbericht bestehen bleiben, auller bei expliziter Erwahnung. Anderweitige
Annahmen waren spekulativ.

Vom Eigentiimer wurde kein Zutritt zum Wohnhaus nebst riickwartigen AuRenanlagen ermdglicht.
Mangels einer Innenbesichtigung und tlw. mangels einer Auenbesichtigung konnte eine
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens zu den vorliegenden Unterlagen (Bauzeichnungen,
Baugenehmigungen, verbindliche Bauleitplanung) nicht Uberprift werden. Der Verkehrswert wurde auf
Grundlage der AuBenbesichtigung und unter Berlcksichtigung eines Sicherheitsabschlags wegen
fehlender Innenbesichtigung auf Grundlage des Sachwertverfahrens abgeleitet.
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Siehe Grundbuch

Amtsgericht Erkelenz, Konrad-Adenauer-Platz 3 in 41812 Erkelenz
05.01.2026

Zwangsversteigerungsverfahren (Az.: 3 K 25/25)

1. Grundbuchauszug vom 24.11.2025 (AG)
2. Ausziige aus den Baugenehmigungsunterlagen und/oder des
Auftraggebers/Eigentumers z.B.

2.1 u.a. Unterlagen zur Baugenehmigung, Landkreis Erkelenz
Schreiben vom 20.09.1967, Baugenehmigung Bauschein Nr.
1094/67-13 510 Be., ,Erweiterung des Wohnhauses und
Kleinklaranlage®, Kleingladbach, Palandstralle 22,

2.2 Landkreis Erkelenz Schreiben vom 04.01.1968, Nachtrag-
Bauschein Nr. 12/68-13 510 Be. zum Bauschein Nr. 1094/67
vom 20.09.1967 ,Errichtung einer Balkonplatte in
Zusammenhang mit der Erweiterung des Wohnhauses®,
Kleingladbach, Palandstralle 22,

2.3 Landkreis Erkelenz Schreiben vom 08.01.1968, Rohbau-
abnahmeschein, zu Bauschein Nr. 1094 1967-13 510 St., 12/68

2.4 Landkreis Erkelenz Schreiben vom 18.06.1968, Gebrauchs-
abnahmeschein, zu Bauschein Nr. 1094 1967-13 510 St., 12/68

2.5 u.a. Unterlagen zur Baugenehmigung Stadt Hiickelhoven
Schreiben vom 02.09.1983, Baugenehmigung Bauschein
Nr. 63-491/22-241/83 ,1. Errichtung einer Garage, 2. Errichtung

einer Grenzmauer®, Hi-Kleingladbach, Palandstralie 22,

2.6 Stadt Huckelhoven Schreiben vom 28.03.1985, Bescheinigung
Uber das Ergebnis der Bauzustandsbesichtigung nach
endgultiger Fertigstellung zu Bauschein Nr. 63-491/22-241/83

3. Baulastenauskunft der Stadt Hiickelhoven vom 14.01.2026

4. Auskunft Gber ErschlieBungsbeitrage vom 15.01.2026

5. Altlastenauskunft des Kreises Heinsberg vom 15.01.2026

6. Auskinfte der Stadt Hiuckelhoven / des Kreises Heinsberg

7. Auskinfte Vermessungs- und Katasteramt Heinsberg (z.B.

Vermessungsriss aus dem Jahr 1950/1952,
Vermessungsriss / Fortfuhrungsriss aus dem Jahr 1986/1988)

8. Grundstucksmarktbericht 2026 des
Gutachterausschusses des Kreises Heinsberg

9. Flurkarte aus www.tim-online.nrw.de, nicht amtlich, Jahr 2025/26

10. Bodenrichtwerte aus www.boris.nrw.de oder des
Gutachterausschusses des Kreises Heinsberg

11. Fotos (alle Fotos sowie die in der Fotodokumentation gezeigten
Bilder wurden mit Zustimmung des Auftraggebers gefertigt)

12. drtliche Feststellungen

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

Baugesetzbuch (BauGB)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Muster- Anwendungshinweise zur ImmoWertV (ImmoWertA)

ggf. Wertermittlungsrichtlinien (z.B. WertR)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

Alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den
Auftraggeber und den vertraglich festgelegten Zweck bestimmt. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung der Verfasser gestattet.
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Rechte an Karten und Hier handelt es sich um Copyright geschitzte Produkte; sie sind
Kartenausschnitten durch Dritte urheberrechtlich geschitzt und wurden lediglich fir

dieses Gutachten und zum Zweck einer

Zwangsversteigerungsversion lizenziert. Eine weitere Nutzung
aullerhalb des Gutachtens ist nicht zuladssig. Im Rahmen des
Gutachtens liegen die entsprechenden Genehmigungen vor. Eine
Weitergabe, Vervielfaltigung oder Verdffentlichung jedweder Art ist
ausdricklich  untersagt und fihrt bei  Nichteinhalten zu
Schadensersatzforderungen.

Tag der Ortsbesichtigung 11.02.2026

Teilnehmer am Ortstermin - Frau Claudia Schuchard (Sachverstandige)
- Vertreter der Glaubigerin
- Eigentimer (passiv, kurzzeitig, Zutritt wurde nicht ermdéglicht)

Kurzfassung:

Gutachten Uber ein mit einem Wohnhaus nebst rickwartigem Erweiterungsanbau und Garage bebauten
Grundstiicks innerhalb des Stadtgebietes Hickelhoven, sudlich des Stadtzentrums von Hickelhoven
gelegen. Das zu bewertende Grundstiick hat eine Flache von insgesamt rd. 2.047,00 gm.

Da zum Ortstermin am 11.02.2026 von Seiten des Eigentliimers ein Zutritt zu den baulichen Anlagen
(z.B. Wohnhaus nebst Anbau, Garage) und den gesamten riickwartigen Grundstiicksbereich (z.B.
Terrasse, Garten) nicht ermdglicht wurde, konnte lediglich eine Aufienbesichtigung — und diese nur von
Seiten der Palandstraf3e nebst dem 6stlich angrenzenden Weg (It. Angabe nicht gewidmeter stadtischer
Weg) - durchgefiihrt werden (eingeschrankte AulRenbesichtigung).

Der Ausbaugrad, die Ausstattung, der Grundriss sowie der Zustand des Gebaudes / der baulichen
Anlagen sind der Unterzeichnerin daher nicht bekannt.

Mangels einer Innenbesichtigung und tiw. mangels einer AuBenbesichtigung konnte eine
Ubereinstimmung des ausgefuhrten Vorhabens zu den vorliegenden Unterlagen (Bauzeichnungen,
Baugenehmigungen, verbindliche Bauleitplanung) nicht Gberprift werden.

Bauzeichnungen aus der Baugenehmigung ,Erweiterung des Wohnhauses und Kleinklaranlage® aus
dem Jahr 1967 nebst Nachtragsgenehmigung ,Errichtung einer Balkonplatte in Zusammenhang mit
der Erweiterung des Wohnhauses" aus dem Jahr 1968 sowie aus der Baugenehmigung ,1. Errichtung
einer Garage, 2. Errichtung einer Grenzmauer“ aus dem Jahr 1983 liegen der Sachverstandigen vor.
Die Wohnflache fir das EFH betragt gemal Aktenlage grob Uberschlagig geschatzt rd. 149,00 gm (in
Anlehnung an die Wohnflachenverordnung WoFIV). Das Wohngebaude hat eine gesamte
Bruttogrundflache (BGF) von rd. 248,00 gm, diese teilt sich wie folgt auf:

- Wohnhaus Altbau, teilunterkellert mit grob geschéatzt
rd. 163,00 gm BGF unterkellert (rd. 66% des Altbaus),
rd. 85,00 gm BGF nicht unterkellert (rd. 34% des Altbaus),
(somit Wohnhaus Altbau gesamt rd. 248,00 gm BGF)

- ruckwartiger Anbau an das Wohnhaus, nicht unterkellert grob geschéatzt insgesamt rd. 68,00 gm BGF.

Alle erforderlichen Male fir die Ermittlung der Bruttogrundflache (BGF gem. DIN 277 Fassung 2005)
und der Wohn-/Nutzflachen (Wfl./Nfl. in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung WoFI1V in Kraft seit
01.01.2004) sind z.T. aus Unterlagen (z.B. aus genehmigten Bauplanen / Berechnungen, aus dem
vorliegenden Vermessungsriss, aus Flurkarten) frei gegriffen und/oder anhand von plausiblen
Annahmen erganzt (Mal3e i.M.).

Ein ermittelter Ausbaufaktor von grob geschatzt und gerundet 0,70 plausibilisiert die Wohnflache
hinreichend genau.

Der Verkehrswert wurde auf Grundlage der Aufienbesichtigung und unter Berlicksichtigung eines
Sicherheitsabschlags / Risikoabschlags wegen fehlender Innenbesichtigung mit 45.000,00 € auf
Grundlage des Sachwertverfahrens abgeleitet.

Rein nachrichtlich und lediglich zum Zwecke einer Plausibilisierung wurde ein Verkehrswert auf
Grundlage des Ertragswertverfahrens ermittelt.
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2 Grundstiicksbeschreibung
2.1 Makrolage

Die Mittelstadt Hickelhoven liegt nahe der niederlandischen und belgischen Grenze im Kreis
Heinsberg (Regierungsbezirk Koéln) und befindet sich sudwestlich von Ménchengladbach bzw.
stdwestlich der nordrhein-westfélischen Landeshauptstadt Disseldorf. Hiickelhoven tragt den Titel
einer mittleren kreisangehérigen Stadt, beherbergt rd. 41.200 Einwohner (Stand: 31.12.2024) und
Ubernimmt innerhalb der Planungsregion Koéln die Funktion eines Mittelzentrums. Darutber hinaus
verlauft die Rur innerhalb des Stadtgebiets von Hiickelhoven.

Hickelhoven iz &
Stadtteil -3~
Kleingladbach

Karte(n) ohne MaRstab (Quelle www.tim-online.nrw.de, © Geobasis NRW 2025/2026, kein amtliches Kartenwerk)
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2.2 Strukturdaten

Zum Ortstermin / Stichtag Ortstermin 11.02.2026 / Stichtag 11.02.2026
Ortsname Hickelhoven

Ortsart Stadt (Mittelstadt)

Sonderstatus (Titel) Mittlere kreisangehdrige Stadt
Verbandsgemeinde Huckelhoven

Kreis Kreis Heinsberg

Regierungsbezirk Kdln

Bundesland Nordrhein-Westfalen

Kooperationsraum X

Zentralortliche Zugehdrigkeit Planungsregion Kéln

Zentral6rtliche Funktion Mittelzentrum

Grenznahe Niederlande und Belgien

Referenzstadt Moénchengladbach (21 km norddstlich)
Einwohner 41.192 (Stand: 31.12.2024)

Flache 61,27 km? (Stand: 31.12.2024)
Bevolkerungsdichte 672 Einwohner/km? (Stand: 31.12.2024)
Bevolkerungsprognose 8,6 % (Zeitraum: 2024 - 2050)
Arbeitslosenquote (Kreis) 5,9 % (Stand: Dezember 2025)
Arbeitslosenquote (Bundesland) 7,6 % (Stand: Dezember 2025)
Arbeitslosenquote (Land) 6,2 % (Stand: Dezember 2025)
Kaufkraft (Index) 92,0 (Landkreisebene, Stand: 2022)
Kaufkraft (pro Person) 23.751 € (Landkreisebene, Stand: 2022)
SV-Beschaftigte (Arbeitsort) 10.703 (Stand: 30.06.2025)
SV-Beschéftigte (Wohnort) 15.794 (Stand: 30.06.2025)
Pendlersaldo -5.103 (Stand: 30.06.2025)

Betriebe 778 (Stand: 30.06.2025)
Hauptbranchencluster Dienstleistung & Handwerk, Handelsindustrie, Verkehr & Logistik
Demographietyp 4 (stabil in I&ndlicher Region)
Zukunftsatlas (Rang) 241 von 400

Zukunftsatlas (Profil) ausgeglichenes Chancen-/Risikoprofil
Zukunftsatlas - keine

Wohnungsbaullcke

Fazit mittel

Quelle: PropTechTools, Zugriff 30.01.2026, nicht rechtsverbindlich)
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Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2025 fir Huckelhoven insgesamt ca. 15.800
sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort bzw. rd. 10.700 sozialversicherungspflichtig
Beschéaftigte am Arbeitsort bei einem Pendlersaldo von -5.103 Personen an. Zum vorgenannten
Stichtag wurden 778 ortsanséssige Betriebe erfasst. Die Wirtschaftsstruktur von Huckelhoven wird
dabei maldgeblich von den Branchenclustern Dienstleistung & Handwerk, Verkehr & Logistik sowie von
der Handelsindustrie gepragt.

Gemal dem Landesbetrieb fir Information und Technik Nordrhein-Westfalen wird fiir Hiickelhoven bis
zum Jahr 2050 ein deutliches Bevolkerungswachstum in Hoéhe von 8,6 % im Vergleich zum Indexjahr
2024 prognostiziert. Die Arbeitslosenquote betragt nach der Bundesagentur fir Arbeit im Kreis
Heinsberg derzeit 5,9 % (zum Vergleich: Nordrhein-Westfalen: 7,6 % und Deutschland: 6,2 %, Stand:
Dezember 2025). Die statistischen Amter des Bundes und der Lénder veréffentlichen aktuell einen
Kaufkraftindex von 92,0 Punkten fir den Kreis Heinsberg, welcher leicht unter dem bundesweiten
Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird Huckelhoven als stabile
Gemeinde in landlicher Region (Demographietyp 4) klassifiziert. Laut der aktuellen Ausgabe des
Prognos Zukunftsatlas wird dem Makrostandort ein ausgeglichenes Chancen-/Risikoprofil fir die
Zukunft attestiert. Hinsichtlich des lokalen Wohnungsmarkts liegt eine entspannte Situation ohne
Wohnungsbauliicke vor. Im zusammenfassenden Standortranking belegt der Kreis Heinsberg den 241.
Rang von insgesamt 400 Rangen.

Die Landschaft ist gepragt durch Kulturglter wie z.B. Schlésser / Burgen / historische Wassermiuihlen /
Kldster, durch altbauerliche Kulturlandschaften, durch das Rurtal, durch Walder, Felder sowie
Bruchgebiete und Bergehalden.

Naturschutzgebiete in der Umgebung und rund um die Rur, den niederlandischen Heiden, die Eifel sind
nahegelegene Landschaften und laden zur Naherholung und/oder zum Freizeitsport ein.

Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die Makrolage insgesamt als mittel beurteilt.

(Quelle: PropTechTools, Zugriff 30.01.2026, nicht rechtsverbindlich,
sowie z.T. eigene Recherchen und/oder Ergebnisse aufgrund der persénlichen Ortserkundung am Besichtigungstag)
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2.3 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im separierten Stadtteil Kleingladbach, ndrdlich des Stadtzentrums
von Hickelhoven in einem Dorfgebiet in der N&he einer DurchgangsstralRe (L227). Die
Umgebungsbebauung zeichnet sich Uberwiegend durch gemischt genutzte Objekte in Form von
Wohnhausern und z.T. Wohnhdusern mit gewerblicher Nutzung in offener Bauweise aus. Der
Objektstandort ist aufgrund der raumlichen Nahe zur vorgenannten Durchgangsstralle von mittleren
Larmimmissionen gepragt, was unter Berlicksichtigung der vorliegenden Objektart einen tiberwiegend
neutralen Standortfaktor darstellt. In einem Umkreis von ca. 4,5 km um das Bewertungsobjekt sind
neben diversen Lebensmittelmarkten (z.B. Aldi, Lidl, Netto, Edeka) auch zahlreiche Restaurants und
Cafés vorhanden. Der periodische Bedarf kann somit in der weiteren Umgebung aufgrund der gréReren
Distanzen nur in eingeschrankter Form gedeckt werden. Weiterhin verfligt Huckelhoven Uber alle
gangigen Schularten und neben der vollstdndigen Deckung des aperiodischen Bedarfs ist auch die
arztliche Primarversorgung vor Ort gegeben. Bedingt durch zum Beispiel die Nahe zu einem Gewasser
(Rur), dem Gladbach, dem Millicher Bach zu nahegelegenen Natur- und Landschaftsschutzgebieten
sowie zu einem Sportplatz und einem Hallenbad (HUBAD) existieren ausreichende
Naherholungsmdglichkeiten im Umfeld der Immobilie. Die Parkplatzsituation im 6&ffentlichen
StraBenraum ist aufgrund der Lage an einer Durchgangsstrale leicht angespannt. Das
Bewertungsobjekt verfigt jedoch Gber einen zugehoérigen Garagenstellplatz.
Fur die vorliegende Nutzung wird die Mikrolage insgesamt als mittel beurteilt.

==

i i - ]

o

Hickelhoven, Stadtteil
Kleingladbach
HsNr. 22, FI.17, Fist 618
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Karten ohne MaRstab (Quelle www.tim-online.nrw.de, © Geobasis NRW 2026, kein amtliches Kartenwerk).
Ort Das Bewertungsobijekt liegt innerhalb des Ortsteils Hiickelhoven-

Kleingladbach am noérdlichen Randbereich des Stadtgebietes
Huckelhoven.

Wohn- bzw. Geschaftslage als Wohnlage geeignet

Verkehrslage / Infrastruktur Hickelhoven ist Uber Kreis- bzw. LandesstralRen sowie die
Autobahn A46 an das Individualverkehrsnetz angeschlossen. Die
vom Objektstandort ausgehend nachstgelegene Auffahrt zur
vorgenannten Autobahn liegt sidoéstlich bei der stadteigenen
Anschlussstelle Huckelhoven-Ost. Die Bushaltestelle Klein-
gladbach Ratheimer Strale befindet sich in fullaufiger
Entfernung und bietet Uber die hier verkehrenden Busse u.a.
weiterfihrende Verbindungen zu den umliegenden Ortschaften.
Eine gunstige Anbindungsmadglichkeit an den Schienenverkehr
besteht (ber den nachstgelegenen, ebenfalls stadteigenen
Bahnhof Hickelhoven-Baal mit Regionalzuganbindung.

Die nachstgelegenen uberregionalen Verkehrsknotenpunkte des
offentlichen Personenverkehrs ist der IC(E)-Bahnhof Erkelenz,
Geilenkirchen oder Mdénchengladbach bzw. der internationale
Verkehrsflughafen Dusseldorf.

Unter Berlicksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine
mittlere Verkehrsinfrastruktur vor.

Die benachbarten Zentren, Ménchengladbach und Dusseldorf im
Nordosten, Geilenkirchen und Aachen im Sidwesten sowie
Julich, Diren im Suden und Koéln im Sudosten, sind vorrangig
Uber die angrenzenden ortlichen und  Uberértlichen
StraBenverbindungen und auch mit dem 6ffentlichen Nahverkehr
gut zu erreichen.

Die Stadt gehort dem Aachener Verkehrsverbund an. Unter
anderem verbinden Busse der WestVerkehr Hiickelhoven tiw. mit
benachbarte Ortschaften sowie mit dem Regionalbahnhof
Huckelhoven-Baal. Abends und am Wochenende kann aul3erdem
ein MultiBus angefordert werden.

Zusammenfassung zum Ortskern Hiickelhoven ca. 4,0 km
Entfernungen zum Bahnhof Hiickelhoven-Baal: ca. 8,0 km
zum IC(E) Bahnhof Erkelenz: ca. 9,0 km
zum IC(E) Bahnhof Geilenkirchen: ca. 21,0 km
zum IC(E)-Bahnhof Mdnchengladbach: ca. 38,0 km
zur Autobahn A46 Anschluss Hickelhoven-Ost ca. 2,0 km


http://www.tim-online.nrw.de

mit einem Wohnhaus nebst riickwartigem Erweiterungsanbau und einer Garage Dipl.Ing. Architektin Claudia Schuchard

bebauten Grundstiicks, 6.b.u.v. Sachversténdige
PalandstraBe 22 in 41836 Hiickelhoven fir die Immobilienbewertung
Auftrags-Nr.: zu 26-010105EB-088_i00 Aktenzeichen: 3 K 25/25 Seite 10 von 65

zur Bushaltestelle: in fuBBlaufiger Entfernung

zum nachstgelegenen Flughafen:

Maastricht-Aachen (Niederlande) rd. 49 km,

Luttich (LGG, Belgien) rd. 95 km,

Brissel (Belgien) rd. 150 km,

Dusseldorf rd. 64 km und Kéln Bonn rd. 89 km

(Quelle Google Maps Routenplaner, Stand Marz 2026,
nicht rechtsverbindlich)

Unter Berilcksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine
mittlere Verkehrsinfrastruktur vor.

Hinweis: Die Beschreibung Makrolage / Strukturdaten / Mikrolage bezieht sich jeweils auf den Tag / das
Jahr der Ortsbesichtigung. Im Folgenden wird angenommen, dass sich fir ggf. zurlickliegende
Stichtage die regionale Bedeutung der Stadt / des Ortsteils im Laufe der Zeit nicht wesentlich verandert
hat.

3 Erlauterungen zur Objektbesichtigung

Die Besichtigung der unterzeichnenden Sachverstandigen am 11.02.2026 (15:00 Uhr bis ca. 15:15 Uhr
zusammen mit Vertreter der Glaubigerin) umfasste lediglich teilweise das Gebaude von auflen. Eine
Innenbesichtigung hat nicht stattgefunden.

Hinweis:

Von Seiten des Eigentimers wurde ein Zutritt zu den baulichen Anlagen und dem gesamten
rickwartigen Grundstiicksbereich nicht ermoglicht.

Wie bereits beschrieben konnte eine Aulenbesichtigung nur strallen- und wegseitig durchgefuhrt
werden.
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4  Erlauterungen zum Grundstiick

Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer angemessenen
Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der Ortsbesichtigung, erkennbar waren oder sonst

bekannt geworden sind.
Lage im Stadtgebiet

Gebietsart

Nachbarbebauung und
Hoéhe der Nachbarbebauung

Lagebeurteilung

Grundstlicksgroe
Grundstlicksgestalt
Topographie

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten

Einfriedung

Grundstiicksbreite
Grundstiickstiefe

Verkehrsanbindung
Personennahverkehr
Parkmdglichkeiten
Stralenzugang
Strallenzustand

Strom
Gas
Fernwarme

Wasser
Telefon
Kabelfernsehen
Sattelitenanlage

Solarthermie / Photovoltaik
Schmutzwasser / Regenwasser

Der Stadtteil Kleingladbach — im ndérdlichen Randbereich des
Stadtgebietes gelegen - ist durch die Autobahn A46 vom
Stadtzentrum Huckelhoven separiert.

Charakter eines Dorf- / Mischgebietes

Uberwiegend ein- bis zweigeschossige Bebauung
in offener Bauweise

Die Lage wird nach Ortsbesichtigung und in Anlehnung an den
ortlichen Mietspiegel als Gberwiegend mittlere Wohnlage beurteilt.

Flur 17, Fist. 618, 2.047,00 gm grof3 (362,0 gm +1.685,0 gm)
unregelmaiig

Von Stralle Richtung riickwartigen Bereich (Richtung Gladbach)
abfallendes Gelande.

Wohnhaus freistehend mit zu der &stlichen Nachbargrenze
(Nachbarflurstiick 674) grenzstandiger Garage.

Uberwiegend Maschendrahtzaun angenommen (riickwértiger
Bereich / Gartenbereich konnte nicht besichtigt werden).

StraBenfront und Breite i.M. insgesamt ca.13,00 m gerundet

und Grundstiickstiefe von Strafenfront i.M. bis rickwartige
Grundstuicksgrenze i.M. ca. 84,50 m

durchschnittlich

in fullaufiger Entfernung

Auf dem Grundstiick vorhanden

direkter Zugang von Palandstral’e vorhanden

Palandstrale zweispurige Ortsdurchgangsstrafie (L227), voll
ausgebaut, und entwassert, Gehweg Uberwiegend beidseitig,
Parkmdglichkeiten im StralRenraum tlw. einseitig gegeben.

vorhanden unterstellt
vorhanden

Lt. Auskunft WEP Warme-, Energie- und Prozesstechnik GmbH
(nicht rechtsverbindlich) Fernwarmenetztrasse im Straflenraum
vorhanden, Bewertungsobjekt jedoch nicht angeschlossen.

vorhanden unterstellt
vorhanden unterstellt
keine Angaben

vorhanden
(Funktionsfahigkeit konnte nicht gepruft/abgefragt werden)

keine Angaben
jeweils Einleitung in den Kanal unterstellt

Dipl.Ing. Architektin Claudia Schuchard
6.b.u.v. Sachversténdige
fir die Immobilienbewertung
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mit einem Wohnhaus nebst riickwartigem Erweiterungsanbau und einer Garage

bebauten Grundstiicks,

Palandstrale 22 in 41836 Hiickelhoven

Dipl.Ing. Architektin Claudia Schuchard
6.b.u.v. Sachversténdige
fir die Immobilienbewertung

Auftrags-Nr.: zu 26-010105EB-088_i00

4.1 Grundbuch

Grundbuch
Amtsgericht
Grundbuch von

Blatt

Abdruck vom
Bestandsverzeichnis
Gemarkung

Flur

Flurstuck

Grole Flurstiick und
Wirtschaftsart

Abteilung |

Eigentimer*in

Abteilung Il

Lasten und Beschrankungen

Abteilung lll
Anmerkung

Nicht eingetragene Lasten und

Rechte

Aktenzeichen: 3 K 25/25 Seite 12 von 65

Erkelenz
Huckelhoven-Ratheim
2264

24.11.2025

Hiickelhoven-Ratheim
17
618

Lfd. Nr. 2, Hof- und Gebaudeflache, Fistk. 618, 362,00 gm grof}
Gartenland, Flistk. 618, 1.685,00 gm groR, PalandstralRe 22
Erholungsflache

Siehe Grundbuch

Eintragung in Abt. Il fir das Flurstiick 618 mit folgendem Inhalt:
Lfd. Nr. 4

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet

(Amtsgericht Erkelenz, 3 K 25/25). Eingetragen am 26.09.2025.

In dieser Wertermittlung ist vorausgesetzt, dass keine weiteren
wertbeeinflussenden Eintragungen im Grundbuch vorgenommen sind.

Eventuell bestehende Eintragungen sind nicht wertrelevant.

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il verzeichnet
sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht berticksichtigt. Es wird
davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf geldéscht oder
durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei
Beleihungen oder bei einer Preis(Erlés)aufteilung sachgeman
bertcksichtigt werden.

Zu sonstigen nicht eingetragenen Lasten und Rechten, Wohnungs-
und Mietbindungen sowie Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten) sind
nach Auskunft des Auftraggebers keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen anzustellen.
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411 Uber das Grundbuch hinausgehende rechtliche Gegebenheiten

Baugenehmigung

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung
des ausgeflihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der
Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wurden nicht
vollstandig Uberpruft.

Eine persoénliche Bauakteneinsicht hat nicht stattgefunden. Kopien aus
der Akte/den Akten wurden tlw. von der Stadt Huickelhoven digital zur
Verfligung gestellt.

Hinweis: Alle folgenden Fotos / Abbildungen sind unmafRstablich und
wurden anhand von Screenshots (tlw. aus den genehmigten
Unterlagen der Bauakte, z.T. aus Flurkarten und/oder von Fotos aus
dem eigenen Archiv) grob berschlagig erstellt.

Mangels einer Innenbesichtigung und tlw. mangels einer
AuBenbesichtigung konnten Abweichungen zu den vorliegenden
Unterlagen nicht Gberprift werden.

(alle folgenden Abbildungen sind beispielhaft und erheben nicht den
Anspruch auf Vollstandigkeit und alle links / rechts Angaben sind immer
betrachtet von der StralRe aus mit Blick zum Haus):

Zu KG
Dem Kellergrundriss ist zu entnehmen, dass das Ursprungsgebaude
(Wohnhaus Altbau) teilunterkellert ist.

L1 | LA

& [ 44 | T =T ;
T T

AN

.

KELLERGESCHOSS
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Zu EG

EADBESCHE 35

Zu OG

CGBERGE SCHOS

Baugenehmigung Bauschein
Nr. 1094/67-13 510 Be.,
vom 20.09.1967,
~Erweiterung des
Wohnhauses

und Kleinklaranlage*

Seite 14 von 65
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Nachtrag-Bauschein

Nr. 12/68-13 510 Be.

zum Bauschein Nr. 1094/67
sErrichtung einer Balkonplatte
in Zusammenhang mit der Er-
weiterung des Wohnhauses*
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Schnitt und Ansichten
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Quelle: Bauakte, genehmigte Plane (Screenshot Schnitt,
Grundriss KG-OG, Ansichten, Lageplan jeweils Bauaufsichtlich
gepruft 15.09.1967) Baugenehmigung Bau-Reg.Nr. 9404583/02,
,Erweiterung des Wohnhauses*
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Zu Garage

(links vom Wohnhaus (Altbau) grenzstédndige Garage zum Nachbar-
flurstiick 674)

IS T

BA von 1983 Garage und
Grenzmauer

Wohnhaus
(Altbau)

Hinweis: Gemaf genehmigte Plan-
unterlagen rickwartiger Raum im
: Anbau — als Kochkiliche bezeichnet —
@ f@--"‘ nicht eindeutig bestimmbar, ob es ein
i Aufenthaltsraum i.S.d. BauO NRW ist
om0 | (z.B. bzgl. Belichtung, Beluftung)
e I BA v, 1983 Garage u. Grenzmauer

-
a2

== = =

E [ ey ! .
PAERTAL V71 ot M oM & BA von 1968 Grundriss EG aus
%] iy '
FLlig: 11 BFL-JI'L,TUI:I( uu.? " Nachtrag BA' (Raum als
Gghort W Lo7 1983 .- .
LS R S Kochkiiche bezeichnet)

Quelle: Bauakte, genehmigter Plan (Screenshot mit Schnitt,
Grundriss EG, Ansichten, Plan Bauaufsichtlich geprtft 02.09.1983)
Baugenehmigung Bauschein Nr. 63-491/22-241/83

»1. Errichtung einer Garage, 2. Errichtung einer Grenzmauer*,
Fotos aus eigenem Archiv
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Baujahr

Bis auf die Ausklinfte des Vermessungs- und Katasteramtes
Heinsberg hier Vermessungsriss aus dem Jahr 1950/1952,
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nebst Vermessungsriss / Fortfiihrungsriss aus dem Jahr 1986/1988)

Fortfuhrungarif i
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Quelle Vermessungsrisse jeweils Vermessungs- und Katasteramtes
Heinsberg.
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und dem Auszug aus dem Liegenschaftskataster,
erstellt am 17.03.2026,

sekostianaragl Auszug aus dem

ARTETAT o
Limgenschaftskataster

L iz Twwak)rrale @7 :

& _! 5 R383% Lnimenars Fiurkarte MRW 1 1 500
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FEawTiane I i e

HsNr. 22,
Flur 17,
Flst. 618

Quelle: Katasteramt Kreis Heinsberg, ohne Mafistab

liegen der Sachverstandigen keine weiteren Planunterlagen

(z.B. Ursprungszeichnungen/-unterlagen des Ursprungsgebaudes
Wohnhaus) vor. Ein genaues urspriingliches Baujahr des Altbaus ist
nicht bekannt.

Gleichwohl belegt der zuvor abgebildete historische Vermessungsriss
aus dem Jahr 1950 / 1952), dass im Bereich in dem das
Bewertungsobjekt liegt (Flurstiick 618), bereits eine Bebauung in den
1950er Jahren vorhanden war.


http://www.tim-online.nrw.de/
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Historische Karten weisen auf eine friihe Besiedelung Kleingladbachs
hin. Im Folgenden jeweils Screenshots ohne Malstab und nicht
rechtsverbindlich):

Historische Karte WMS NW TRANCHOT 1801-1828 ohne MaRstab,
Quelle www.tim-online.nrw.de, Zugriff 18.03.2026, geschéatzte Lage).

Historische Karte WMS NW NEUAUFNAHME 1891-1912 ohne
MaRstab, Quelle www.tim-online.nrw.de, Zugriff 18.03.2026,
geschatzte Lage)

Hier bereits mit Bebauung des Gebietes in dem das Bewertungsobjekt
liegt.


http://www.tim-online.nrw.de
http://www.tim-online.nrw.de

mit einem Wohnhaus nebst riickwartigem Erweiterungsanbau und einer Garage Dipl.Ing. Architektin Claudia Schuchard

bebauten Grundstiicks, 6.b.u.v. Sachversténdige
PalandstralRe 22 in 41836 Hiickelhoven fur die Immobilienbewertung
Auftrags-Nr.: zu 26-010105EB-088_i00 Aktenzeichen: 3 K 25/25 Seite 21 von 65

Historische Karte WMS NW TK25 1936-1945 ohne MalRstab, Quelle
www.tim-online.nrw.de, Zugriff 18.03.2026, geschatzte Lage)
und

Historische Karte WMS NW HIST DOP 1957 ohne MaRstab, Quelle
www.tim-online.nrw.de, Zugriff 18.03.2026, geschatzte Lage)

Hier ebenfalls jeweils mit Bebauung des Gebietes in dem das
Bewertungsobijekt liegt.

Weitere Angaben/Auskiinfte zu Genehmigungsunterlagen liegen der
Sachverstandigen nicht vor. Wie bereits vorher beschrieben wurde von
Seiten des Eigentimers eine Inaugenscheinnahme der baulichen
Anlagen nebst rickwartigen Grundstiicksbereich nicht ermdglicht.
Somit konnte das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit Bauzeichnungen,
einer Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung nicht
Uberpruft werden.

In dieser Wertermittlung wird im Folgenden unterstellt, dass keine
weiteren Akten und/oder Unterlagen zum Bewertungsobjekt
existieren.


http://www.tim-online.nrw.de
http://www.tim-online.nrw.de
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Hinweis

Uberbau

Baulasten

Altlasten
C 1! I E (1]

mE R

Quelle: Geologischer Landesdienst
NRW — Landesbetrieb -,
Gefahrdungspotenziale des Unter-
grundes in NRW, www.gdu.nrw.de,
Screenshot vom 19.03.2026,

nicht rechtsverbindlich)

Aktenzeichen: 3 K 25/25 Seite 22 von 65

Aufgrund des nicht eindeutig bestimmbaren Baujahrs, der Aktenlage

und der Inaugenscheinnahme, wird sachverstandig in der weiteren

Wertermittlung far

- das Wohnhaus (Altbau) ein Alter grofRer als 80 Jahre unterstellt
(Ursprungsbaujahr Ende 19.Jahrhundert / Anfang 20. Jahrhundert
grob geschatzt),

- fir den Anbau das Baujahr 1968 (gemaf Schreiben vom
18.06.1968 des Landkreises Erkelenz, Gebrauchsabnahmeschein
zu Bauschein Nr. 1094 1967-13 510 St., 12/68)

- fir die Garage das Baujahr 1985 (gemaR Schreiben vom
28.03.1985 der Stadt Hiickelhoven, Bescheinigung Uber das
Ergebnis der Bauzustandsbesichtigung nach endguiltiger
Fertigstellung zu Bauschein Nr. 63-491/22-241/83)

unterstellt.

Bei dieser Wertermittiung wird zum Wertermittlungs- und
Qualitatsstichtag die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen
nutzbaren baulichen Anlagen unterstellt.

Sollten diese vorher beschriebenen Voraussetzungen nicht zutreffen,
wird sich diese erhebliche Anderung auf den Verkehrswert auswirken
und dieses Gutachten miisste angepasst werden.

Im Ortstermin sowie gemafl Aktenlage wurde augenscheinlich keine
Uberbauung (i.S.d. § 912 BGB) von Gebauden festgestellt. Es wird
unterstellt, dass die sichtbaren Grundstiicksabgrenzungen und
Grenzen der Gebaude mit den wirklichen Grenzlinien in den amtlichen
Katasterunterlagen Ubereinstimmen.

Laut schriftlicher Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt
Huckelhoven  vom 14.01.2026  keine Eintragungen im
Baulastenverzeichnis vorhanden.

Im Folgenden wird vorausgesetzt, dass im Baulastenverzeichnis keine
weiteren wertbeeinflussenden Eintragungen vorgenommen sind.

Entsprechend der Darstellungen in dem von der Bezirksregierung
Arnsberg und dem Geologischen Dienst Nordrhein-Westfalen
betriebenen Internetportal "Gefahrdungspotenziale des Untergrundes
in Nordrhein-Westfalen" sind tber das Planquadrat 500 x 500 m, in
welchem das Bewertungsgrundstiick liegt, mégliche bergbaubedingte
Gefahrdungspotenziale (z.B. Gasaustritt in Bohrungen belegt)
hinterlegt.

Die Lage innerhalb einer Erdbebenzone wird dargestellt, was im

‘/li Folgenden ohne Wertrelevanz berlcksichtigt wird.
L% Hierbei handelt es sich jeweils nicht um grundsticksbezogene

Auskilnfte.

Eine schriftliche Auskunft aus dem Altlast-Verdachtsflachenkataster
des Kreises Heinsberg vom 15.01.2026 bestétigt die 0.g. Annahme,
keine Eintragungen im Altlastenkataster.

Nahere Angaben zur Tragfahigkeit des Grund und Bodens wurden nicht
gemacht und sind im Bedarfsfall durch Stellungnahme bei der
Bezirksregierung Arnsberg - Bergbau und Energie in NRW -, der RWE
Power AG, der EBV GmbH und/oder durch Sondersachversténdige
einzuholen.

Da keine weiteren Angaben vorliegen, wird im Weiteren angenommen,
dass keine durch den Bergbau/Tagebau sowie durch Altlasten
verursachte Wertbeeinflussungen zu beriicksichtigen sind.

Sollten diese Voraussetzungen nicht zutreffen wird sich diese
erhebliche Anderung auf den Verkehrswert auswirken und diese
Wertermittlung misste angepasst werden.
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Gemal Internetportal des Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz und
Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen ELWAS-WEB/
www.elwasweb.nrw.de sowie der Hochwasserkarten des Landes NRW

I (www.hochwasserkarten.nrw.de, Zugriff am 19.03.2026, nicht
| rechtsverbindlich) befindet sich das Objekt in keinem festgesetzten
£ Uberschwemmungsgebiet und/oder Trinkwasserschutzgebiet.

= Darliber hinaus werden Starkregenereignisse von betroffenen Zonen

dargestellt, oA o Bt
g | R AT '-.'.:1' “a o 'i":\l '
| e e gy L

hierbei handelt es sich um statistische Auswertungen, was im
Folgenden ohne Wertrelevanz beriicksichtigt wird.

Ebenfalls wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den benannten
Punkten nicht um grundstiicksbezogene Auskiinfte handelt.

Nahere Angaben zu den vorher benannten Punkten wurden nicht
gemacht und sind im Bedarfsfall durch Stellungnahme des Amtes fur
Umweltschutz (Untere Wasserbehorde) und/oder durch
Sondersachverstandige einzuholen.

Da keine weiteren Angaben vorliegen, wird auch hier im Weiteren
angenommen, dass keine durch die o.g. Gebiete / Schutzzonen /
Ereignisse verursachten Wertbeeinflussungen zu beriicksichtigen sind.

Gemal Larmkarte aus dem Umgebungslarmportal des Ministeriums fur
Umwelt, Naturschutz und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen
(Zugriff am 19.03.2026 nicht rechtsverbindlich) sind keine Daten tber
Beeintrachtigungen fur das zu bewertende Grundstiick angrenzend an
die Palandstral’e bezogen auf einen 24 Stunden Zeitraum verzeichnet.

I TN
wawe

Stral’e / Schienenverkehr Bund / Industrie / Flugverkehr

Im Weiteren werden mdgliche Immissionen fur die Gebiete innerhalb
des Ballungsraumes des Kreises Heinsberg / der Stadt Hickelhoven
als nicht wertrelevant und als lagelblich berticksichtigt, wie sie in den
Bodenrichtwerten eingeflossen sind.

Die ErschlieBungskosten nach Baugesetzbuch (BauGB) sind It.
schriftlicher Auskunft der Stadt Hickelhoven vom 15.01.2026 fir die
Palandstralle abgegolten, auch MalRnahmen nach
Kommunalabgabengesetz (KAG) sind z.Z. nicht geplant.
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nicht rechtsverbindlich,
Datei/Screenshot
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Hinweis (rein nachrichtlich): Fir Stichtage ab 01.01.2024 wird im
Folgenden unterstellt, dass eine  mogliche, zukUnftige
Beitragserhebung nach § 8 KAG entfallt, da das Gesetz zur
Abschaffung der StraRenbaubeitrage in NRW (KAG-AG-NRW)
rickwirkend zum 1. Januar 2024 in Kraft getreten ist.

Sonstige wertrelevante Einfliisse sind der Gutachterin nicht bekannt.
Im  Weiteren wird von einem erschlieBungsbeitrags- und
kanalanschlussbeitragsfreien Grundstlick ausgegangen.

Es wird fir diese Bewertung normaler Baugrund und normale
Wasserhaltung des Bodens unterstell, wie sie in den
Bodenrichtwerten eingeflossen sind. DarlUber hinausgehende
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Es wird vorausgesetzt, dass das zu bewertende Objekt zum
Bewertungsstichtag nicht in ein  Bodenordnungsverfahren
(Umlegungs-, Flurbereinigungs- und Sanierungsverfahren)
einbezogen ist.

kein Denkmalschutz

Hinweise auf die Existenz von geschutzten Pflanzen und/oder Arten
haben sich wahrend der Ortsbesichtigung nicht ergeben.

Da eine rechtskraftige Baugenehmigung aus dem Jahr 1967 und 1983
fur die Erweiterung des Wohnhauses nebst Garage und Grenzmauer
vorliegt wird unterstellt, dass gemall den gesetzlichen Vorgaben
maogliche naturschutzrechtliche Belange beachtet wurden.

Insoweit sind natur- und artenschutzrechtliche  Aspekte
auftragsgeman nicht weiter abgefragt worden und es wird unterstellt,
dass gemal Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und BauGB
mogliche naturschutzrechtliche Belange beachtet wurden.

Zum einen als ,Gemischte Bauflachen (M)* (straRenseitig bis eine
i.M. ca. 35,00 m Tiefe) und zum anderen im dahinter liegenden,
rickwartigen Bereich als ,Wohnbauflache (W)“ ausgewiesen.
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Festsetzungen im Lt. Auskunft der Stadt Hiickelhoven Uber das Internetportal
Bebauungsplan www.o-sp.de/hueckelhoven/karte, Zugriff am 18.03.2026, nicht

rechtsverbindlich, befindet sich das Bewertungsobjekt zum einen im
Bereich der Abrundungssatzung (7 — Abrundungssatzung Nr. 7.9a)
und zum anderen - im ruckwartigen Grundsticksbereich — im
Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans 7-X32-4 Am
Gladbach (Blatt 1 und Blatt 2) vom 21.02.1983. Daruber hinaus liegt
es aullerhalb von festgesetzten Landschaftsschutz- und Naturschutz-
gebieten.
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Jeweils Screenshot Bebauungsplans 7-X32-4 Am Gladbach (Blatt 1)
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Quelle: Screenshot Textliche Festsetzungen zu
Bebauungsplans 7-X32-4 Am Gladbach (Blatt 2)
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Quelle: Jeweils Screenshot
Abrundungssatzung (7 — Abrundungssatzung Nr. 7.9a)
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Fir den rickwartigen Grundstlicksbereich des Bewertungsobjektes,
welches im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans
7-X32-4 Am Gladbach (Blatt 1 und Blatt 2) vom 21.02.1983 liegt gilt
gemal textlicher Festzung folgendes:

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen

Die Bachniederung mit dem Quellgebiet des Baches und der
nordlichen Hanglage sollen erhalten und geschitzt werden. Die
Flachen werden als Weiden, Obstgarten und Garten genutzt. Im
Bachbereich sind daruber hinaus Fischteiche zulassig.

Da keine weiteren Angaben vorliegen, wird vorbehaltlich einer anderen
offentlich-rechtlichen Wirdigung der Stadt Hiickelhoven/dem Kreis
Heinsberg, fir den Grundstiicksbereich, welcher nicht im
Geltungsbereich des vorher benannten Bebauungsplanes gleichwonhl
im Bereich der o.g. Abrundungssatzung liegt, eine Bewertung nach
§34 BauGB Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile in der weiteren Wertermittlung
unterstellt.

Der Charakter des Gebietes, indem das Bewertungsobjekt liegt, stellt
sich nach Inaugenscheinnahme vorrangig als Dorf- / Mischgebiet dar.

Eine Veranderung und/oder Erganzung der baulichen Anlagen sowie
eine zusatzliche bauliche Nutzung kann nur Gber eine Bauvoranfrage
geklart werden.

Bauland



mit einem Wohnhaus nebst riickwartigem Erweiterungsanbau und einer Garage Dipl.Ing. Architektin Claudia Schuchard

bebauten Grundstiicks, 6.b.u.v. Sachversténdige
PalandstraBe 22 in 41836 Hiickelhoven fir die Immobilienbewertung
Auftrags-Nr.: zu 26-010105EB-088_i00 Aktenzeichen: 3 K 25/25 Seite 29 von 65

4.2 Erlauterungen zur Objektbesichtigung

Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer angemessenen
Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der Ortsbesichtigung, erkennbar waren oder sonst
bekannt geworden sind. Beschrieben werden Uberwiegende Ausstattungsmerkmale, die im Detail
abweichen koénnen.

Vorhandene Bauschaden koénnen nur insoweit beriicksichtigt werden, wie sie zerstdérungsfrei im
Ortstermin erkennbar waren. Die Beschreibung von Bauschaden, wie tierische oder pflanzliche
Schadlinge, Rohrleitungsfral3, Asbestrickstande u.a., kbnnen daher unvollstandig sein. Die Qualitat des
Brand-, Warme- und Schallschutzes wurde nicht Uberprift. Einbauten bzw. Méblierung wurden nicht
erfasst und sind nicht Inhalt der Bewertung, aul3er bei expliziter Erwahnung.

Die Funktionsfahigkeit von Fenstern, Turen, Heizungen, Beleuchtungen usw. wurde nicht Gberprift und
wird in diesem Gutachten tlw. als nicht gegeben unterstellt.

Ein Nachweis Uber die Dichtheitsprifung der Abwasserleitungen und deren Funktionstiichtigkeit liegt
fur das Bewertungsobjekt nicht vor.

Wie bereits unter Punkt 1 Allgemeine Angaben hier ,Kurzfassung® beschrieben, wurde zum Ortstermin
am 11.02.2026 von Seiten des Eigentimers ein Zutritt zu den baulichen Anlagen (z.B. Wohnhaus nebst
Anbau, Garagen) und den gesamten riickwartigen Grundstiicksbereich (z.B. Terrasse, Garten) nicht
ermaoglicht.

Lediglich eine AuRenbesichtigung — und diese nur von Seiten der Palandstralle und dem westlich
angrenzenden Weg - konnte durchgefihrt werden (eingeschrankte AuRenbesichtigung).

Der Ausbaugrad, die Ausstattung, der Grundriss sowie der Zustand des Geb&dudes / der baulichen
Anlagen sind der Unterzeichnerin daher nicht bekannt.

Annahme:
Die Wertermittlung stltzt sich daher auf den eingeschrankten dueren Eindruckt sowie die greifbaren
Unterlagen und ist folglich mit einem deutlichen Risiko behaftet.

Die folgende Beschreibung beruht auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen.
Hinweis: alle links / rechts Angaben sind immer betrachtet von der Stral3e aus mit Blick zum Haus.

Das Grundstuck ist zum Wertermittlungs- und Qualitatszeitpunkt an der Palandstrale mit einem
freistehenden Wohnhaus nebst riickwartigem Anbau und einer Bauwichgarage bebaut.

Wohnhaus zweigeschossig, mit Satteldach (leicht abgewalmt), teilweise unterkellert, mit nicht
ausgebautem Dachgeschoss unterstellt, Anbau an das Wohnhaus zweigeschossig mit flachgeneigtem
Dach und nicht unterkellert, Garage (links vom Wohnhaus), eingeschossig, nicht unterkellert und mit
flachgeneigtem Dach auf dem Grundstuck.

Das Wohnhaus steht traufstandig zur Palandstralle.

Wohnhaus
Nach Aktenlage insgesamt eine Wohnung.

Zum Zeitpunkt der Begehung war das Wohnhaus vom Eigentiimer selbst bewohnt.

Gemal Bauakte (Plane, Beschreibungen / Berechnungen)

Im EG: Diele mit Treppenraum und mit Zugang zur Kiche und zu einem strallenseitigen
Aufenthaltsraum, uber die Kiche (Wohnkiche) als Durchgangszimmer gelangt man in einen
stralenseitigen Aufenthaltsraum sowie riickwartig in den Anbau mit Aufenthaltsraum (Kochkiiche) und
von hier zu einem kleine Flur mit Zugang zum Gaste-WC und zum Bad, Kellerabgang von Diele aus
vermutet.

Im OG: Diele mit Treppenraum, von Podestebene Zugang zu einem im Anbau gelegenen,
gartenseitigen Aufenthaltsraum mit Balkon (als Durchgangszimmer) und von hier gelangt man zu einem
weiteren Aufenthaltsraum (Schlafzimmer) ebenfalls im Anbau gartenseitig.

Treppenraum ab OG mit Zugang zu einem stralRenseitigen Aufenthaltsraum und zu einem
Aufenthaltsraum als Durchgangszimmer mit Zugang zu einem weiteren straflenseitigen Raum.

(Quelle Bauakte)

Im DG: nutzbare Flachen vorhanden, jedoch als kein Aufenthaltsraum/keine Aufenthaltsrdume im Sinne
der BauO NRW und als nicht ausgebaut im Weiteren unterstellt.



mit einem Wohnhaus nebst riickwartigem Erweiterungsanbau und einer Garage Dipl.Ing. Architektin Claudia Schuchard

bebauten Grundstiicks, 6.b.u.v. Sachversténdige
PalandstraBe 22 in 41836 Hiickelhoven fir die Immobilienbewertung
Auftrags-Nr.: zu 26-010105EB-088_i00 Aktenzeichen: 3 K 25/25 Seite 30 von 65

Die nachfolgende Gebaudebeschreibung gibt die wesentlichen, wertbestimmenden Gebaudemerkmale
tabellarisch wieder:

4.3 Gebaudeiibersicht/Baubeschreibung

Baujahr Ursprungsbaujahr Wohnhaus (Altbau) unbekannt, alter als 80 Jahre
unterstellt (siehe Punkt 4.1.1 Vermessungsriss und historisches
Kartenwerk),
Ursprungsbaujahr fir den riickwartigen Anbau 1968
sowie Baujahr 1985 fiir die Garage, jeweils geschatzt.

(Details siehe unter Punkt 4.1.1 Baugenehmigung und
Punkt 5.2 Restnutzungsdauer und Baujahr)

Modernisierungen / Bis auf die Erweiterung des Ursprungwohnhauses, hier
Modernisierungsumfang - im geschatzten Jahr 1968 und
- ca. 1985 mit Errichtung einer Garage nebst einer Grenzmauer,
liegen der Sachverstandigen keine weiteren Angaben vor.

Annahme:

Die Wertermittlung stitzt sich daher auf den eingeschrankten
aulleren Eindruckt sowie die greifbaren Unterlagen und ist folglich
mit einem deutlichen Risiko behaftet.

Gemal den Angaben sowie der Inaugenscheinnahme wird in dieser
Wertermittlung unterstellt, dass Maflnahmen Uberwiegend im
Rahmen der Instandhaltung stattfanden.

(Details siehe unter Punkt 4.3 Bauschaden/Baumangel, Punkt 5.2
Restnutzungsdauer sowie unter Punkt 5.3 Besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale)

Bebauung Bereits unter 4.2 beschrieben

Nutzung Wohnen

Bauweise Bereits unter 4.2 beschrieben

Fassade Uberwiegend verklinkert, z.T. gestaltete Tiir- und Fensterumrandung

jeweils mit angedeuteter Basis und tlw. mit oberen Flachbogen
(jeweils  grau gestrichen), westliche  Giebelseite mit
Plattenverkleidung  (Eternitplatten  unterstellt), Sockel grau
abgesetzt, Fassade ungedammt angenommen

Anmerkung Mangels einer Innenbesichtigung und tlw. AuRenbesichtigung sind
alle folgenden Angaben von der Unterzeichnerin frei gegriffen
und/oder baujahrstypisch grob geschatzt.

Sollten diese Annahmen nicht zutreffen wird sich diese erhebliche
Anderung auf den Verkehrswert auswirken und diese Wertermittiung
misste angepasst werden.

Aullenwande massiv
KelleraulRenwande massiv (teilunterkellert)
Innenwande massiv und/oder Leichtbau- / Dielenwande unterstellt (mit Bezug auf

das geschatzte Ursprungsbaujahr kénnen mit Lehm ausgefachte
Holzstanderwande im Altbau nicht ausgeschlossen werden)

Gestaltung der Innenwande Tapete und/oder gestrichen, z.T. Fliesen unterstellt

Decken Massiv und/oder Holzbalkendecken, jeweils baujahrstypisch
unterstellt.

Dach Zimmermannsmafiger Holzdachstuhl mit  baujahrstypischer

und/oder dem Modernisierungsjahr entsprechender Dammung
unterstellt. An den Giebelseiten leicht abgewalmt.

Dachdeckung Pfanneneindeckung
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Dachrinnen / Fallrohre
Geschosstreppen

Treppenbelag

Treppengelander
Aufzug
Hauseingangstir

Tiren innen

Fenster

Fensterbanke

Rollladen

Bodenbelage

Heizung

Heizkorper

Warmwasserbereitung
Photovoltaik- / Solaranlage
Elektroinstallation

Anzahl der Bader
Sanitarausstattung

Terrasse

Uberwiegend aus Zink unterstellt

jeweils baujahrstypisch: KG zum EG massiv,
EG bis DG gestemmte Holzwangentreppe unterstellt

baujahrstypisch
aus Holz ggf. mit PVC- und/oder Textil-Belag unterstellt

baujahrstypisch aus Holz unterstellt
kein Aufzug unterstellt

Hauseingangstiir aus Kunststoff mit Glasausschnitt aus Isolierver-
glasung, entsprechend dem Baujahr und/oder dem
Modernisierungsjahr unterstellt (Tausch innerhalb der letzten 5
Jahre vermutet)

Uberwiegend einfache Holztiren mit Futter und Bekleidung
unterstellt

Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung, ebenfalls
baujahrstypisch und/oder dem Modernisierungsjahr entsprechend
(geschatzt Tausch innerhalb der letzten 5 Jahre,
Zweifachisolierverglasung angenommen)

AuRen Uberwiegend Blockstein (grau gestrichen), vereinzelt Blech,
innen vorrangig beschichtete und/ oder Werkstein-Platte unterstellt

Uberwiegend aus Kunststoff, manuell unterstellt

EG und OG z.T. Laminat, tlw. PVC- und/oder Textil-Belag, z.T.
Fliesen- und/oder Werksteinbelag,

Im KG Uberwiegend Betonoberflache (urspriinglicher Stampfbeton
vermutet), ggf. gestrichen unterstellt

Lt. Auskunft des zustédndigen Schornsteinfegermeisters wird die
Heizungsanlage mit Erdgas betrieben. Als Baujahr fur die Anlage
wird das Jahr 1998 und eine Energieeffizienzklasse C angegeben.

Heizkorper mit Thermostatventil, jeweils baujahrstypisch und/oder
dem Modernisierungsjahr entsprechend (Verrohrung ggf. tlw. auf
Putz kann nicht ausgeschlossen werden), Keller nicht beheizt,
jeweils unterstellt

dezentral unterstellt
keine angenommen

z.T. unter Putz und tlw. auf Putz, einfache bis durchschnittliche
Ausstattung, baujahrstypisch und/oder dem Modernisierungsjahr
entsprechend unterstellt

in ausreichender Anzahl vorhanden

Gemall Aktenlage Bad und Gaste-WC im EG des Anbaus,
durchschnittliche Ausstattung, baujahrstypisch und/oder dem
Modernisierungsjahr entsprechend unterstellt.

vorhanden unterstellt
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Balkon vorhanden

Vorher benannter Balkon wird im Folgenden als alterswert-
geminderter Zeitwert im Rechengang angesetzt.

Garage vorhanden

Lageplan von 1983

A S S
1 PKW-Stellplatz, massiv, eingeschossig, nicht unterkellert,
verklinkert, flachgeneigtes Dach, mit Welleterniteindeckung (grau)
unterstellt, einfaches Stahlschwingtor, It. Grundriss zur
Baugenehmigung aus dem Jahr 1983 zwischen Garage und
Wohnhaus Zugang zum rickwartigen Garten, Uberdacht mit
Welleindeckung angenommen und Schlupftir zum Garten.

Quelle: Unterlagen aus der Bauakte/den Bauakten und/oder Fotos
aus dem eigenen Archiv

Zuwegung und Bereich vor der Garage Uberwiegend aus z.T.
Betonkleinpflaster und tlw. Betonplattenbelag,

Haueingang mit Versatzstufe (Werksteinbelag),

(rickwartiger Gartenbereich konnte nicht besichtigt werden)

Hinweis rein nachrichtlich:

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass der Pflanzenbestand
des unbebauten rickwartigen Grundstiicksteils, sich als temporar
ungenutzte und/oder ungepflegte Flache mit Wildwuchs (&hnlich
einer Ruderalvegetation) herausstellt.

(moglicher Einfluss und/oder Details siehe unter Punkt 5.3
Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale)
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entsprechend dem Ursprungsbaujahr und/oder dem
Modernisierungsjahr angenommen.

Hinweis: Im Folgenden wird unterstellt, dass dies jedoch nicht mehr
den heutigen gesetzlichen Vorschriften entspricht.

Wie bereits erwahnt, konnten die Ausstattung sowie der Grundriss
nicht Uberpruft werden. (Details siehe unter Punkt 5.3 Besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale).

Ein Energieausweis fir Wohngebaude gemaR Gebaude-
energiegesetz (GEG), liegt fir den Wertermittlungs- und
Qualitatsstichtag nicht vor.

Als energetisch unglinstig wird u.a. die nicht geddammte und/oder
nicht zeitgemal geddammte Fassade eingeschatzt. Flr das Baujahr
jedoch Uberwiegend baujahrstypisch. Es wird ein Energiebedarf
nach Baujahr und Modernisierungsstand angenommen.

(mdglicher Einfluss siehe ggf. unter Punkt 5.3 Besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale)

Hinweis:

GemiR GEG § 72 Betriebsverbot fiir Heizkessel, Olheizungen

(1) Eigentiimer von Gebauden durfen ihre Heizkessel, die mit einem
flissigen oder gasférmigen Brennstoff beschickt werden und vor
dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden sind, nicht
mehr betreiben.

(2) Eigentumer von Gebauden dirfen ihre Heizkessel, die mit einem
flissigen oder gasférmigen Brennstoff beschickt werden und ab dem
1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden sind, nach Ablauf
von 30 Jahren nach Einbau oder Aufstellung nicht mehr betreiben.

§ 73 Ausnahme

(1) Bei einem Wohngebaude mit nicht mehr als zwei Wohnungen,
von denen der Eigentimer eine Wohnung am 1. Februar 2002 selbst
bewohnt hat, sind die Pflichten nach § 71 und § 72 Absatz 1 und 2
erst im Falle eines Eigentimerwechsels nach dem 1. Februar 2002
von dem neuen Eigentiimer zu erfllen.

(2) Die Frist zur Pflichterfullung betragt zwei Jahre ab dem ersten
Eigentumsibergang nach dem 1. Februar 2002.

Bei einem Verkauf wird Kaufinteressierten dringend empfohlen, sich
zwecks eines informatorischen Beratungsgesprachs an einen
Energieberater zu wenden (i.S.d. § 48 Anforderungen an ein
bestehendes Gebaude bei Anderung).
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Alle Fotos sind beispielhaft und erheben nicht den Anspruch auf
Vollstandigkeit.

Das Objekt befindet sich gemaf dulierer Inaugenscheinnahme in
einem Uberwiegend gepflegten jedoch in einem energetisch
Uberalterten Allgemeinzustand (z.B. ungedammte und/oder nicht
mehr zeitgemall gedammte Dachflachen sowie Fassaden - davon
einseitig mit Eternitplattenverkleidung - unterstellt).

Fassade westliche Giebelseite mit Eternitplattenverkleidung (Altbau
und Anbau)

Gartenbereich z.T. in einem vernachlassigten Zustand vermutet

Fazit:

Baumangel und Bauschadden kdnnen grundsétzlich nur insoweit
aufgenommen werden, wie sie ohne zerstérende Untersuchungen,
d.h. offensichtlich, erkennbar sind.

Der Uberschlagige Aufwand fiir die Behebung von Baumangeln und
Bauschaden sowie der Umfang des Reparaturstaus bzw.
Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarfs werden bei den
nachfolgenden Berechnungen nur in der Hohe angesetzt, welche
dem Wertansatz eines dem Alter des Gebaudes entsprechenden
und annahernd zeitgemalen Wohnzustands entspricht.

Es ist zwischen disponiblen

(um die weitere Nutzung zu gewahrleisten ist im Allgemeinen eine
sofortige Beseitigung nicht erforderlich oder eingeschrankt
disponibel: in absehbarer Zukunft Beseitigung erforderlich)
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und indisponiblen,

(sofortige Beseitigung zur weiteren Nutzung/Ertragserzielung
erforderlich)

Kostenarten zu unterscheiden.

Der Ansatz der disponiblen Kosten ist unter Bertcksichtigung der
Alterswertminderung des Gebaudes zu wahlen. Dieser Werteinfluss
kann nicht héher sein als der Wertanteil des betreffenden Bauanteils
am Gesamtwert des Baukorpers.

Der Werteinfluss indisponibler Malnahmen orientiert sich an
Uberschlagig geschatzten Kosten. Sofern eine Behebung nicht oder
nur mit unverhaltnismaRigem Aufwand erreicht werden kann, wird
eine entsprechende Wertminderung angesetzt.

Der Ansatz ist daher nicht als Investitionsaufwand fir die
Beseitigung der Baumangel, Bauschaden sowie Reparaturen zu
verstehen; hierzu ware eine differenziertere Untersuchung und
Kostenermittlung notwendig, die den Rahmen  einer
Verkehrswertermittlung gemaf § 194 BauGB Ubersteigen wiirde und
daher im vorliegenden Fall nicht durchgefihrt wird.

Gleiches gilt sinngemals fiir gegebenenfalls zu betrachtende
Modernisierungsmallnahmen oder sonstige zu verandernde
Bauausfiihrungen.

Hinweis: Die tatsachlich  erforderlichen  Untersuchungs-,
Schadensbeseitigungs- und Instandsetzungskosten kdnnen deutlich
von der ggfs. angesetzten Wertminderung abweichen.
Insbesondere bestehen ggfs. erhéhte Anforderungen an den
Warme-, Schall- und Brandschutz, die die Sachverstandige nicht
beurteilen und abschéatzen kann. Bei mdglichen angesetzten Kosten
handelt es sich keinesfalls um eine Kostenberechnung, sondern um
eine Schatzung zum Zwecke der Verkehrswertermittlung.

Verborgene, nicht sichtbare sowie nicht angegebene Mangel oder
Bauschdden wurden in der folgenden Wertermittlung nicht
berlcksichtigt, aul3er bei expliziter Erwahnung.

Zum Qualitats- und Wertermittlungsstichtag sind Baumangel,
Bauschaden sowie Unterhaltungsstau und ggf.
Restfertigstellungsbedarf mangels Zugangs nicht bekannt. Das
Risiko des Vorliegens von Baumangel, Bauschaden sowie
Unterhaltungsstau und ggf. Restfertigstellungsbedarf einerseits
sowie eine von den Baugenehmigungsunterlagen abweichende
Ausfuhrung und Ausstattung des Gebdudes andererseits werden
durch einen Sicherheitsabschlag bericksichtigt.

Der Sicherheitsabschlag bemisst sich an der Art des Objektes, dem
angenommenen Verhdltnis zwischen Rohbau- und Ausbauwert
sowie einem unterstellten Schadensgrad.

(Details hierzu siehe unter Punkt 5.3 Besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale)

Berlicksichtigt man das  Ursprungsbaujahr nebst den
Modernisierungsjahren, wird jedoch von Seiten der Unterzeichnerin
Kaufinteressenten empfohlen, zur sachgerechten Uberpriifung
mdglicher baujahrsbedingter Schadstoffe und oder Bauschaden /
Baumangel Sondersachverstandige hinzuzuziehen.

Sollte dies_t_a Voraussetzung nicht zutreffen, wird sich diese
erhebliche Anderung auf den Verkehrswert auswirken und dieses
Gutachten musste angepasst werden.

unvermietet unterstellt

Eine Bewertung von beweglichem Zubehér ist von der
Unterzeichnenden nicht durchgefuhrt worden.
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Sonstiges -—-

Beschaffenheit

Nutzung In dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass das Bewertungsobjekt

fir die Nutzung Wohnen geeignet und im Rahmen der
vorgegebenen Nutzung drittverwendungsfahig ist.

Anmerkung Die Wohnflache betragt insgesamt grob Uberschlagig geschéatzt und
gerundet 149,00 gm.

5 Allgemeine notwendige Annahmen zur Ermittlung des Verkehrswertes
5.1 Berechnung der Bruttogrundfliache (BGF) Wohnhaus

Fir die Wertermittlung wird die sogenannte Brutto-Grundflache (BGF) bendtigt. Gemal aktueller
ImmoWertV (Stand 14.07.2021) Anlage 4 handelt es sich bei der BGF um ,die Summe der bezogen auf
die jeweilige Gebaudeart markttblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.*

Ein ortliches Aufmal® konnte nicht erstellt werden. Alle erforderlichen MaRe fir die Ermittlung der
Bruttogrundflache (BGF gem. DIN 277 Fassung 2005) und der Wohn-/Nutzflachen (WfL/Nfl. in
Anlehnung an die Wohnflachenverordnung WoFIV in Kraft seit 01.01.2004) basieren auf Angaben des
Auftraggebers und sind z.T. aus Unterlagen (z.B. aus den vorliegenden Baugenehmigungen, den
Vermessungsrissen, aus Flurkarten) frei gegriffen und/oder anhand von plausiblen Annahmen erganzt
(Mafe i.M.).

Die dadurch eventuell entstehenden Ungenauigkeiten sind fir die Wertermittlung unwesentlich.

5.1.1 Uberschligige Berechnung der Bruttogrundfliche (BGF)
nach DIN 277 (Fassung 2005)

Wohnhaus / Vorderhaus mit Anbau

Pos | Gebaude ‘ Geschoss ‘ Rechenweg ‘ ‘ ges. Raum | gesamt
1 BGF Wohnhaus (zweigeschossig, tlw. unterkellert, nicht ausgebautes
Dachgeschoss gem. Baugenehmigungsunterlagen unterstellt)
KG grob geschatzt
(keine MaRRangaben
innerhalb der 7,50%4,40
Planunterlagen) +4,80%1,60 = 40,68 gm
EG 7,50%9,20 =| 69,00 gm
0G 7,50*9,20 =| 69,00 gm
DG 7,50*9,20 =| 69,00 gm
247,68 gm rd.248,0 gm
2 BGF Anbau (zweigeschossig, nicht unterkellert, flachgeneigtes Dach)
EG 4,50%7,50 = 33,75 gm
0G 4,50%7,50 = 33,75 gm
67,50 gqm | rd.68,0gm
Wohnhaus Grundflachen (BGF) gesamt rd. 316,00 gm
| |
3 Garage eingeschossig, nicht unterkellert, flachgeneigtes Dach
EG 2,95*550+0,85*5,00 | =| 20,48 gm
rd. 21,0 gm

Die grob uberschlagig ermittelte gesamte BGF fur das zweigeschossige teilweise unterkellerte
Wohnhaus (Altbau) betragt aufgerundet ca. 248,00 gm (davon sind ca. 66% somit rd. 163,0 gm
unterkellert und rd. 34 % somit 85,00 gm nicht unterkellert) und fir den zweigeschossigen nicht
unterkellerten Anbau rd. 68,00 gm.

Fir die Garage (inkl. Gberdachten Durchgang zum Garten) ergibt sich eine grob iberschlagig ermittelte
gesamte BGF von aufgerundet ca. 21,00 gm.
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5.2 Wohnflache /| Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer / Baujahr

Wohnflache

Die Wohnflachenermittlung erfolgt in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung (WoFIV) vom
25.11.2003, in Kraft seit 01.01.2004.

Aufgrund der bereits beschriebenen nicht ermdglichten Innenbesichtigung, werden die Raumlichkeiten
der Wohnung des Bewertungsobjektes zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag als hinreichend
genau Ubereinstimmend mit den zur Verfigung gestellten Planunterlagen/Genehmigungsplanen
unterstellt.

Alle hierfir notwendigen MalRe wurden grob Uberschlagig aus den genehmigten Grundrissplanen
und/oder den Berechnungen der Bauakte frei gegriffen und/oder anhand von plausiblen Annahmen
erganzt (Mafe i.M.).

Die dadurch evtl. entstehenden Ungenauigkeiten sind fir die Wertermittlung unwesentlich.

Demnach betragt die grob Uberschlagig geschatzte und aufgerundete Wohnflache
insgesamt ca. 149,0 gm.

Bei der Wohn-/Nutzflache handelt es sich um ca. Angaben, diese sind fir die Wertermittlung zum
Zwecke der Plausibilisierung hinreichend genau. Sie sind nicht geeignet, um diese ungepruft als Wohn-
INutzflachenberechnung und/oder Mieterh6hungsverlangen zu verwenden.

Gesamtnutzungsdauer

Der Gutachterausschuss des Kreises Heinsberg legt im Grundsticksmarktbericht 2026 die
Gesamtnutzungsdauer fur Einfamilienhduser mit 80 Jahren (i.S.d. § 4 Abs. 2 ImmoWertV in Verbindung
mit Anlage 1) und die lineare Alterswertminderung (nach § 38 ImmoWertV) zugrunde.

Es wird daher fiir das Bewertungsobjekt zum Stichtag 11.02.2026 eine Gesamtnutzungsdauer von

80 Jahren und fir die Einzelgarage von 60 Jahren angesetzt.

Restnutzungsdauer

Wie bereits erwahnt wird als Restnutzungsdauer (RND) (§ 4 Abs.3 ImmoWertV) die Anzahl der Jahre
angesetzt, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.

Wie bereits erwahnt, ist ein Ursprungsbaujahr fir das Wohnhaus Altbau nicht eindeutig bestimmbar, es
wird ein Alter groRRer als 80 Jahre unterstellt. Fir den Anbau wird ein Baujahr 1968 geschatzt.

Nach Aktenlage und nach Einschatzung der Unterzeichnerin wird fur das Bewertungsobjekt, vor dem
Hintergrund der baulichen Situation und gemaf ortlichem Eindruck bei der sehr stark eingeschrankten
Ortsbesichtigung hinsichtlich des Gebaudezustands und der Konstruktionsart, ein Uberwiegend
gepflegter jedoch aus energetischer Sicht insgesamt einem dem Baujahr und Modernisierungsgrad
entsprechend vorrangig Uberalterter Allgemeinzustand unterstellt.

Die Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer aufgrund der geschatzten Instandsetzungen
/ Modernisierungen und der Einfluss auf die Verkehrswertermittlung werden nachfolgend dargestellit.
Hierbei wird das Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude unter
Berlcksichtigung von Modernisierungen zugrunde gelegt, welches vom &rtlichen Gutachterausschuss
als Grundlage des Models im stichtagbezogenen Grundstiicksmarktbericht verdffentlicht wurde.
Demnach zum Stichtag im Jahr 2026 gemal § 4 Abs. 3 ImmoWertV in Verbindung mit Anlage 2.

Daher wird im vorliegenden Bewertungsfall vor dem Hintergrund der bereits benannten baulichen
Situation und gemaR ortlichem Eindruck bei der Ortsbesichtigung die modellkonform ermittelte
wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) von rd. 25 Jahre als angemessen betrachten und angesetzt.
(kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung geschatzt und im Weiteren unterstellt).

Fur die Einzelgarage wir die tatsdchliche Restnutzungsdauer von 19 Jahren als angemessen betrachtet,
(2026-1985 = Alter 41 Jahre, bei einer GND von 60 Jahren abziiglich dem Alter von 41 Jahren ermittelt
sich eine RND von 19 Jahren).
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Regionalfaktor

Der Regionalfaktor (Korrekturfaktoren fiir Land und Ortsgrofle) ist ein vom oértlich zustandigen
Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen
Herstellungskosten an die Verhaltnisse am Ortlichen Grundstiicksmarkt.

Gemal hiesigem Grundstlcksmarktbericht 2026 ist der Regionalfaktor fur den Kreis Heinsberg mit 1,0
anzusetzen.

Baujahr

Aufgrund der Aktenlage und unter Berlicksichtigung der unterstellten Modernisierungen ergibt sich zum
Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag, gemaf § 4 Abs. 3 ImmoWertV in Verbindung mit Anlage 2, eine
geschatzte durchschnittliche wirtschaftliche Restnutzungsdauer von gerundet ca. 25 Jahren.

Demnach wird flir das Wohnhaus nebst Anbau — welcher nach Einschatzung der Unterzeichnerin das
Schicksal des Wohnhauses (Altbau) teilt - ein fiktives Baujahr 1971 (2026 Stichtagjahr + 25 Jahre RND
— 80 Jahre GND = 1971) unterstellt.

Fir die Garage wird im Weiteren als Baujahr 1985 angenommen.

5.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Der Einfachheit halber werden im Folgenden Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale z.T.
mit boG abgekirzt.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) konnen beispielsweise
eine wirtschaftliche Uberalterung, ein tberdurchschnittlicher oder vernachlassigter Erhaltungszustand
sein.

Wertminderungen koénnen auch wegen Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) eintreten. Eine
Ursachenforschung ist nur im Rahmen eines speziellen Bauschadens- bzw. Bausubstanzgutachtens
mdglich, jedoch nicht in einem Verkehrswertgutachten. Die Kosten zur Beseitigung von Bauschaden
werden dann nur pauschal und in dem beim Ortstermin offensichtlichen Ausmal bertcksichtigt, sofern
sie vor dem Hintergrund des Marktgeschehens als preisbildend eingeschatzt werden.

Anmerkung:

Wie bereits unter Punkt 4.3 (hier unter Punkt Unterhaltungs-/Instandhaltungsstau /
Bauschaden/Baumangel) beschrieben, war zum Qualitats- und Wertermittlungsstichtag das Objekt zum
Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht zuganglich. Darlber hinaus liegen der Unterzeichnerin keine
verlasslichen Angaben Uber den Ausbaugrad, die Ausstattung als auch Uber den Zustand vor.

Die Verkehrswertermittlung erfolgt daher nach dem duf3eren Eindruck, sowie nach der Bauakte.

Das Risiko des Vorliegens von Bauméngel, Bauschdden sowie Unterhaltungsstau und ggf.
Restfertigstellungsbedarf einerseits sowie eine von den Baugenehmigungsunterlagen abweichende
Ausfuhrung und Ausstattung des Gebdudes andererseits werden durch einen Sicherheitsabschlag
berucksichtigt.

Die Hohe des Sicherheitsabschlags bemisst sich sowohl am vermuteten Wertverhaltnis zwischen
Rohbau und Ausbau des Gebaudes, als auch an einem unterstellten Grad moglicher
Beeintrachtigungen des Ausbaus und des Rohbaus durch Mangel und Schaden.
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Als Gebaudewert wird in der folgenden Berechnung der wertbestimmende ermittelte Sachwert der
baulichen Anlagen (Gebaudewert vor Marktanpassung (kalkulatorisch) insgesamt rd. 146.366,00 €)
zugrunde gelegt.

Folgende Relation fir das Verhaltnis von Rohbau zu Ausbau wird im Folgenden unterstellt
(in Anlehnung der Ublichen Anteile der Gewerke):

ca. 45,0 % Rohbau zZu ca. 55,0 % Ausbau
Aus der Sachwertermittlung vor Marktanpassung lassen sich die Gebaudewerte ablesen:

"fir das Wohnhaus (Altbau)

unterkellert" 65.371,15 €

"fir das Wohnhaus (Altbau)

nicht unterkellert" 36.972,34 €

fir den Anbau 37.346,45 €
139.689,94 €

rd. 139.689,00 €

Rohbauanteil: 139.689,00€ x 450%
Ausbauanteil: 139.689,00€ x 55,0 %

62.860,50 €
76.829,50 €

In Unkenntnis der tatsachlich vorhandenen baulichen Situation wird angenommen, dass

- Abweichungen bei dem Normalherstellungskostenansatz
- Mangel, Schaden und Restfertigstellungsbedarf
- sowie ein unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand

vorliegen kdnnen.

Das Risiko wird unter Berticksichtigung des duf3eren Eindrucks des Objektes am Ortstermin sowie des
tlw. verwilderten Zustandes der AuRenanlagen eingeschatzt.

Fir die Zwecke der Wertermittlung wird daher eine Minderung des Werts

- des Rohbaus von etwa 20,00 %
- des Ausbaus von etwa 40,00 % angenommen.

Daher ergibt sich somit ein kalkulatorischer Sicherheitsabschlag von:

Rohbau: 62.860,50€ x 200% = 12.572,10 €
Ausbau: 76.829,50€ x 400% = 30.731,80 €
43.303,900 €

aufgerundet auf: 45 000,00 €

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Kalkulatorischer Sicherheitsabschlag somit
pauschal geschatzt rd. -45.000,00 €



mit einem Wohnhaus nebst riickwartigem Erweiterungsanbau und einer Garage
bebauten Grundstiicks,
PalandstralRe 22 in 41836 Hiickelhoven

Dipl.Ing. Architektin Claudia Schuchard
6.b.u.v. Sachversténdige
fir die Immobilienbewertung

Auftrags-Nr.: zu 26-010105EB-088_i00 Aktenzeichen: 3 K 25/25 Seite 40 von 65

5.4 Erganzende allgemein notwendige Angaben fiir das Ertragswertverfahren
(rein nachrichtlich und zum Zwecke der Plausibilisierung)

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem marktiblichen erzielbaren jahrlichen Reinertrag
auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzlglich der
Bewirtschaftungskosten (§ 32 Abs. 1 ImmoWertV).

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertragen aus dem Grundstlick, insbesondere Mieten und Pachten. Bei der Ermittlung des
Rohertrags sind nicht die tatsachlichen Mieten, sondern die marktiblich erzielbaren Mieten zugrunde
zu legen (§ 31 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV). Im Gutachten wird von der marktiblich erzielbaren
Nettokaltmiete ausgegangen, d.h. die umlagefahigen Betriebskosten bleiben aufler Betracht.
Marktublich erzielbar heif3t hier mit inhaltlichem Bezug auf die 6rtliche Vergleichsmiete, unabhangig von
den tatsachlich erzielten Ertragen, es sei denn, dass diese — im Rahmen der Ermittlungsgenauigkeit —
wesentlich nach oben oder unten abweichen.

Auf Grundlage des einfachen Mietspiegels fir freifinanzierte Wohnungen sowie dem geschatzten
fiktiven Baujahr 1971 und einer berwiegend mittleren Wohnlage.

Wie unter Punkt 5.4.1 ff naher erlautert:

Unter Berlicksichtigung der Lage, des Baujahres, der WohnungsgroRe und den Ausstattungs-
/Beschaffenheitsmerkmalen des Bewertungsobjektes halt die Unterzeichnende fiir das zu bewertende
Objekt, eine ortsubliche Vergleichsmiete nettokalt in H6he von rd. 6,00 €/gm Wfl. als angemessen und
legt diese der unter Punkt 6.5 folgenden Ertragswertberechnung zugrunde.

(rein nachrichtlich und zum Zweck einer Plausibilisierung)

5.4.1 Marktiibliche und tatsachliche Ertrage

Bl\elallzelc_hnur_ig N"u tz- ortsiibliche Nettokaltmiete tatsachlich Nettokaltmiete
ieteinheit flache
qm €/qm €/qm
gerundet | WF, NF | monatl. jahrlich NF rd. monatl. jahrlich
oder oder in€ in€ oder in€rd. in€rd.
Stck. €/Stck. €/Stck.
Wohnung 149,00 6,00 894,00 10.728,00 0,00 0,00 0,00
Summe tatsachliche jahrliche Nettokaltmiete 0,00 €
Summe ortsubliche jahrliche Nettokaltmiete 10.728,00 €

Anmerkung:

Die Berechnung der Wohn-/Nutzflachen wurde von der Unterzeichnenden iberschlagig Uberprift.
Ebenfalls wurden die ortsublichen Ertrage zum Wertermittlungsstichtag entsprechend angenommen.
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5.4.2 Miethohe

Ortsiibliche Vergleichsmiete

Auf Grundlage des Mietspiegels fir frei finanzierten Wohnraum der Stadt Huickelhoven Stand
10.12.2025 sowie das geschatzte fiktive Baujahr 1971 und eine Uberwiegend mittlere Wohnlage,
Ausstattung A unterstellt.

Baujahr 1967-1981 ~ Jntere obere
Spanne Spanne
Spanne Gruppe A 4,50 6,10 i.M. zw. untere u. obere Spanne rd. 5,30 €/gm WHfl

Das zu bewertende Objekt liegt nach Einschatzung u.a. aufgrund des Baujahrs und der Lage zwischen
der unteren und oberen Spanne mit einem mittleren Durchschnittswert von gerundet 5,30 €/gm Wfl..

In Anbetracht des Baujahres wird der o0.g. mittlere Durchschnittswert mit einem Mietzins von
rd. 5,30 €/gm Wfl. als angemessene ortslibliche Ausgangsmiete betrachtet.

Unter Bericksichtigung der Wohnungsgrofie und den Ausstattungs-/Beschaffenheitsmerkmalen des
Bewertungsobjektes werden folgende Zu- und/oder Abschlage auf den Ausgangswert von rd. 5,30 €/gm
als angemessen betrachtet:

- Zuschlag fur Einfamilienhaus + 1,00 €/gm WHl.
- (Garten zur alleinigen Nutzung mit Weitblick)
Zuschlag ca. +1,00 €/gm Wfl. geschatzt

- Abschlag aufgrund von tlw. Durchgangsraumen /
z.T. gefangene Raume
Abschlag ca. +0,50 €/gm Wfl. geschatzt + 0,50 €/gm WHl.

5,30 €/gm + 1,00 + 0,50 = 5,80 €/gm, gerundet auf 6,00 €/gm WHIl.

Die Unterzeichnende halt fur das zu bewertende Objekt mit dem geschéatzten fiktiven Baujahr 1971 eine
ortslibliche Vergleichsmiete nettokalt in Hoéhe von rd. 6,00 €/ gm Wohnflache fiir angemessen und legt
diesen Mietzins der Ertragswertberechnung zugrunde.

Tatsachliche Miete

Da der Sachverstidndigen kein Mietvertrag vorliegt, wird im Folgenden unterstellt, dass keine
Mietzahlungen flieRen und dass das Einfamilienhaus zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag vom
Eigentimer eigengenutzt wird.

5.4.3 Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV) sind Aufwendungen, die zur ordnungsgemafen
Bewirtschaftung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die
Bewirtschaftungskosten umfassen die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten, das
Mietausfallwagnis sowie ggf. die nicht umlagefahigen Betriebskosten.

Die Ermittlung der Bewirtschaftungskosten ist nach dem Modell durchzuflihren, mit welchem sie bei der
Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes einflieRen. Der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im
Kreis Duren verwendet im mafigeblichen Grundstlcksmarktbericht 2026 das Modell der ImmoWertV
(geman § 32 ImmoWertV und Anlage 3). Hierbei erfolgt eine jahrliche Wertanpassung orientiert an den
Vorgaben der AGVGA.NRW.

Die Werte werden sachverstdndig gerundet. Die veroffentlichten, modellkonformen und
fortgeschriebenen Bewirtschaftungskosten stellen sich fir den Stichtag 11.02.2026 wie folgt dar:
Instandhaltungskosten von 14,40 €/gm fir die Wohnflachen und 108,00 €/Stk Garage,
Verwaltungskosten von 367,00 €/ Wohnung und 48,00 €/Stk Garage.

Das Mietausfallwagnis wird mit 2 % des marktublichen erzielbaren Rohertrags angesetzt.
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5.4.4 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV) ist ein MaR fur die Rentierlichkeit einer Immobilie und eine
Rechengréfe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen
entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung
gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert
abgeleitet.

Der zustandige Gutachterausschuss fiir Grundstliickswerte nennt zum Wertermittlungsstichtag 2026
einen Liegenschaftszinssatz fir freistehende Einfamilienhauser von im Mittel 1,1 % (+/- 0,9).

Der Liegenschaftszinssatz wird unter Bertcksichtigung

der stadtraumlichen Lage (Wohnlage, im Stadtrandgebiet Hiickelhoven, nérdlich vom Stadtzentrum),
der Wohnlage (Uberwiegend mittlere Wohnlage),

der Konzeption, der Ausstattung und der Bauweise (vgl. Objektbeschreibung)

der aktuellen Marktgegebenheiten (weiterhin hohe Nachfrage nach Wohnimmobilien)

der Marktgangigkeit (hohe Nachfrage nach Immobilien) sowie insbesondere

des Mietniveaus (bezahlbare Mieten)

und auf Grundlage der o.a. Risikobewertung mit gerundet 1,75 % als marktkonform erachtet und
herangezogen.

CO2-Umlage

Wie bereits unter Punkt 5.4 beschrieben gilt seit 01.01.2023 das Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz
(CO2 KostAufG). Es regelt die Aufteilung der CO2-Kosten im Gebaudesektor zwischen Eigentimer und
Mieter. Die vermieterseitig zu tragenden Kostenanteile sind den nicht umlagefahigen Betriebskosten
zuzuordnen, welche entsprechend in der Ertragsbetrachtung Berticksichtigung finden mussen.
Stufenmodell fir die Aufteilung der CO2-Kosten von Wohngebauden

(0% ]
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L Helztl = 0,2664; Erdgas =0,2016; Flissiggas = 0,2387; Fernwidrme = 0,2553 [Durchschnittswert BRD gemaB Techem)

Quelle: Internet www.hypzert.de, Anwendung: HypZert Bewertungstool fiir die Ermittlung der Co2-Abgabe in der
Ertragswertermittlung von Wohngebauden, nicht rechtsverbindlich
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Zum aktuellen Zeitpunkt liegt fir das Gebaude kein Energieausweis vor. Laut Angabe wird als
Energietrager Erdgas unterstellt.

Es werden sachverstandig jedoch weitere nicht umlagefahigen Kosten vermieterseitig vermutet. Die
CO2-Emissionen koénnen, ausgehend von den Endenergiekennwerten in Verbindung mit den
eingesetzten Energietrdgern, mithilfe der Emissionsfaktoren Heizol = 0,2664; Erdgas = 0,2016;
Flissiggas = 0,2387; Fernwdrme = 0,2553 (Durchschnittswert BRD gemaR Techem) gemal
Emissionsberichterstattungsverordnung (EBeV) berechnet werden. Auf Basis der so bestimmten
spezifischen CO2-Emissionen je Quadratmeter lasst sich der durch den Vermieter zu tragende Anteil
der CO2-Abgabe ermitteln.

Die CO2-Kosten steigen gemal Brennstoffemissionshandelsgesetz (BEHG) bis zum Jahr 2026
kontinuierlich an. Anschlieend sollen die Zertifikatspreise am Markt gebildet werden. Fir den Zweck
der Schatzung und unter Wirdigung der zum Stichtag der sich zuspitzenden Energiekrise mit einer
groRen Unsicherheit bezlglich der Kostenentwicklung mit Auswirkung auf die nicht umlegbaren CO2-
Kosten, erscheint es aus heutiger Sicht sachgerecht, von CO2-Kosten von 60 €/t (Mittelwert des
Preiskorridors im Jahr 2026) zzgl. MwSt. auszugehen.

Da im Modell des zustandigen Gutachterausschusses zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes die
CO2-Abgabe nicht berlicksichtigt wurde, wird der Einfluss der CO2-Abgabe bei den besonderen
objektsspezifischen Grundstiicksmerkmalen bezogen auf das Ertragswertverfahren aufgefihrt.

Rein nachrichtlich und lediglich zur Plausibilisierung

boG aus Ertragswertverfahren

Objektspezifische Grundsticksmerkmale

bzgl. CO2-Umlage gemaf Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz (CO2 KostAufG)

Erfahrungsgeman liegt der Einfluss der nicht umlagefahigen CO2-Abgabe

auf den vorlaufigen Ertragswert bei Einfamilienhduser anteilig im Bereich 5.000,00 € und 10.000,00 €.

Da zum einen kein Energieausweis und/oder keine Bedarfs-/Verbrauchsdaten fur das Gebaude
vorliegen und zum anderen es sich hier um eine rein nachrichtliche Ermittlung handelt, wird ein
geschéatzter Wert von rd. 5.000,00 € als angemessen betrachtet und im Weiteren bericksichtigt.

somit besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
hier ,Einfluss der nicht umlagefahigen CO2-Abgabe
auf den vorlaufigen Ertragswert gerundet auf -5.000,00 €

Anmerkung: Da es sich bei der CO2-Abgabe explizit um eine Abgabe bei renditeorientierten,
vermieteten Wohnimmobilien handelt, findet der vorher beschriebenen Einfluss der nicht umlagefahigen
CO2-Abgabe als boG lediglich im Ertragswertverfahren Anwendung.
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6 Verkehrswert
Ziel ist die Verkehrswertermittlung fir das bebaute Grundstiick

PalandstraRe 22 in 41836 Hiickelhoven, Gemarkung Hiickelhoven-Ratheim
Flur 17, Flurstiick 618 (insgesamt 2.047,00 gm grofR3)

Auftragsgemal erfolgt die Bewertung zum Stichtag 11.02.2026.

6.1 Allgemeines

Definition des Verkehrswertes/Marktwerts

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: "Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den
Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Der Verkehrswert wird durch den Sachverstandigen auf der Grundlage der §§ 192 bis 199 des BauGB
und der hierzu erlassenen Immobilienwertermittiungsverordnung (ggf. nebst den Wertermittlungs-
richtlinien) abgeleitet. Er ist eine zeitabhangige GréRe, bezogen auf den Wertermittlungsstichtag
(=stichtagbezogener Wert). Auch wenn der Marktwert damit eine Momentaufnahme (Zeitwert) ist, wird
seine HOhe maligeblich von einer langeren Zukunftserwartung der Erwerber bestimmit.

Wertermittlungsgrundlagen

GemalR der Zusammenstellung der AGVGA NRW (Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der
Gutachterausschisse fiir Grundstiickswerte in NRW) beziiglich der Wertermittlung gilt Folgendes:
“Jedes Gutachten ist sprachlich, begriffich und verfahrensmaRig stets an den aktuellen
Rechtsvorschriften auszurichten. Die Wertermittlung muss aber die Modelle, nach denen die
erforderlichen Daten von den Gutachterausschissen abgeleitet wurden, berticksichtigen, abweichende
Verfahrensweisen wirdigen und ihnen gegebenenfalls folgen.*

Somit wird der Verkehrswert auf der Grundlage der aktuellen ImmoWertV unter Berlicksichtigung des
am jeweiligen Wertermittlungsstichtag verwendeten Modells ermittelt.

Weiter heift es in der Zusammenstellung: “Kinftige Nutzbarkeiten (Folgenutzungen) sind zu
berlcksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.
Nachtraglich bekannt gewordene Grundstiicksmerkmale [... ] bleiben unberticksichtigt, wenn sie am
Wertermittlungsstichtag nicht bekannt oder erkennbar waren.”

AuBerdem sind zur Wertermittlung die vom 6értlichen Gutachterausschuss fir Grundstickswerte aus der
von lhnen geflhrten Kaufpreissammlung abgeleiteten wesentlichen Daten (- soweit erstellt und
verfugbar-) herangezogen worden. Hierbei handelt es sich insbesondere um die Bodenrichtwerte,
Liegenschaftszinssatze, Marktanpassungsfaktoren und dgl.

Die vorliegende Marktwertermittlung erfolgte unter Bertcksichtigung der Grundstiicksmarktlage zum
Zeitpunkt der Wertermittlung und gibt in etwa den geschéatzten Wert wieder, der unter der Pramisse von
Angebot und Nachfrage im freien Grundsticksmarkt erzielbar erscheint.

Bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung gefuhrt, in die u.a.
auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgelegten
Grundstickskaufvertragen Ubernommen werden. Die Kaufpreissammlung ermdglicht dem
Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick iber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.
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6.2 Die Wertermittlungsverfahren

Im Sinne der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV vom 14. Juli 2021 in Kraft seit
01.01.2022)
stehen drei Verfahren zur Auswahl:

- das Vergleichswertverfahren (§§24 und 26)
- das Ertragswertverfahren (§§27 bis 34)
- das Sachwertverfahren (§§35 bis 39)

Die Wahl des Verfahrens ist nach Art des Wertermittlungsobjektes unter Berlicksichtigung der im
gewodhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls auszuwahlen.

6.3 Wertermittlung — Grundstiick
6.3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 Abs. 1 InmoWertV)
Verfahrenswahl

GemalR Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV § 6) sind zur Wertermittlung das
Vergleichswertverfahren (§ 24) einschlieRlich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§§ 13-23), das
Ertragswertverfahren (§§27 bis 34), das Sachwertverfahren (§§35 bis 39) oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen
Verfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefdhigkeit zu ermitteln. In den
Wertermittlungsverfahren nach Absatz 1 sind regelmaRig in folgender Reihenfolge zu beruicksichtigen:
1.die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt (Marktanpassung),

2.die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundsticks.

Das Vergleichswertverfahren leitet den Verkehrswert aus den Kaufpreisen von Grundstlicken ab, die
hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale (z.B. Lage des Grundsticks, Baujahr und Grélie
des Gebadudes, Bauart und Ausstattung) mit dem Wertermittlungsobjekt hinreichend Ubereinstimmen
(§ 25 Abs. 1 ImmoWertV). Ein Preisvergleich fur bebaute Grundsticke ist im Allgemeinen nur dann
mdglich, wenn die baulichen Anlagen der Vergleichsgrundsticke hinsichtlich Baualtersgruppe,
Ausstattung und Zustand anndhernd mit denjenigen des Bewertungsobjektes Ubereinstimmen.

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Betracht, bei denen es um die
nachhaltige Erzielung eines Ertrages geht. Das Ertragswertverfahren als sachgerechte Methode wird
bei Miet-, Wohn- und Geschaftsgrundstiicken angewendet.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale. Der
Sachwert wird als Summe von Bodenwert und Wert nutzbarer baulicher Anlagen (Wert der Gebaude,
der sonstigen Anlagen und der baulichen AulRenanlagen) ermittelt.

Verkehrswertbildendes Verfahren

Ein Vergleich von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke stellt ohne Zweifel die marktgerechteste
Methode zur Ermittlung des Verkehrswertes dar.

Fir eine Wertermittlung durch Preisvergleich missen zum einen Kaufpreise geeigneter
Vergleichsgrundstiicke in ausreichender Zahl bekannt sein. Zum anderen mussen die Grundstlicke
vergleichbar sein.

Im Gegensatz zu bebauten Grundstiicken, bei denen die 0.g. Voraussetzungen selten vorliegen, ist das
Vergleichswertverfahren besonders fir die Ermittlung des Verkehrswertes unbebauter Grundstiicke
geeignet.

Als Vergleichspreise kénnen die von den Gutachterausschissen herausgegebenen Bodenrichtwerte
(aus Kaufpreisen abgeleitete durchschnittliche Lagewerte fir Gebiete mit im wesentlichen gleichen
Nutzungs- und Wertverhaltnissen) herangezogen werden.

Die Bodenwertermittlung erfolgt gemaf Immobilienwertermittiungsverordnung im
Vergleichswertverfahren, und zwar Uber eine Anpassung der Bodenrichtwerte auf die spezifischen
Lagebedingungen.
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Bewertungsobjekt:

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrs-/Marktwert des
Bewertungsgrundsticks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte
Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen)
Eigennutzung bestimmt sind.

Stiitzendes Verfahren / Plausibilisierung

Rein Nachrichtlich und lediglich zum Zwecke der Plausibilisierung wird von Seiten der
Unterzeichnenden zusatzlich ein Ertragswertverfahren durchgefiihrt.

Anmerkung:

Bei den gewahlten Wertermittlungsverfahren handelt es sich jeweils um eingeschrankte Verfahren.
Eingeschrankt insofern, als dass das Bewertungsobjekt, wie bereits mehrfach erwahnt, zum Zeitpunkt
der Ortsbesichtigung nicht zuganglich und lediglich eine eingeschrankte AuRenbesichtigung
durchgefiihrt werden konnte.

Die Verkehrswertermittlung erfolgt demzufolge nach dem aufieren Eindruck, sowie nach der Bauakte.
Ein potentieller Erwerber wird das Risiko nicht entdeckter Mangel und Schaden in sein
Kaufpreisangebot wertmindernd einbeziehen.

Daher wird in dieser Wertermittlung der ermittelte Gebdudewert um einen Sicherheitsabschlag
verringert, um das Risiko mdglicher Instandhaltungsaufwendungen abzudecken (Details siehe unter
Punkt 5.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale).

6.3.2 Bodenwertermittiung
Bodenrichtwert

Im vorliegenden Bewertungsfall wird zum jeweiligen Wertermittiungs- und Qualitatsstichtag im
Grundsticksmarktbericht oder in boris.nrw.de ein zonaler Bodenrichtwert fur ein- bis zweigeschossig
bebaute Grundsticke ausgewiesen. Die nachfolgende Tabelle zeigt die Merkmale des

Bodenrichtwertes
zum Stichtag 11.02.2026

BRW /Stichtag
Gemeinde / Ortsteil
Postleitzahl
Gemarkung
BRW-Nr.
Entwicklungszustand
Beitragszustand
Nutzungsart
Geschosszahl

Tiefe

Bodenrichtwert zum
Hauptfeststellungszeitpunkt

Hauptfeststellungszeitpunkt

(Quelle: www.boris.nrw.de):

165,00 €/gm (zonal unterstellt) Stichtag 01.01.2026
Huckelhoven / Kleingladbach, Eschenbroich, Briick
41836

Hickelhoven-Ratheim
20010
Baureifes Land

beitragsfrei
Dorfgebiet
Il

35,00 m
140,00 €/gm

2022-01-01


http://www.boris.nrw.de
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Wie bereits unter Punkt 4.1.1 beschrieben wird fir den Grundstiicksbereich, welcher nicht im
Geltungsbereich des vorher benannten Bebauungsplanes gleichwohl im Bereich der o.g.
Abrundungssatzung liegt, unterstellt, dass sich die Zuldssigkeit von Vorhaben in dem bebaubaren
Grundstiicksbereich nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile) richtet.

Nach Einschatzung der Unterzeichnenden stimmt das Wertermittlungsobjekt mit seinen Merkmalen
hinreichend genau mit dem Richtwertgrundsttick tberein.

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und insbesondere der lokalen und regionalen
Marktsituation, die sich derzeit weiterhin als Verkaufermarkt darstellt, wird sachverstandig daher im
Weiteren kein Zu- und/oder Abschlag auf den veroffentlichten Bodenrichtwert vorgenommen.

objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert entspricht 165,00 €/gm

Unter Zugrundelegung des vom Gutachterausschuss verdéffentlichten Wertes fir durchschnittliche
Baulandtiefen des Richtwertgrundstiickes wird als GréRe der Teilflache 1 eine rentierliche
Baulandflache mit rd. 459,00 gm als angemessen betrachtet und in der folgenden Wertermittlung
angesetzt.

Nach Einschatzung der Unterzeichnenden weisen jedoch die Uber die vorgenannte Baulandflache
hinausgehenden Flachen (tiefer als 35,00 m) vorrangig Gartenlandqualitat auf und werden als
selbstandig nutzbare Teilflache (Teilflache 2) betrachtet.

Fir die Gartenland-/ Hinterlandflachen (Teilflache 2, rd. 1.588,00 gm groR) wird ein insgesamt
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert von grob geschatzt und gerundet 15,00 €/gm angesetzt
(entspricht zum einen ca. 10% des Bodenrichtwertes fir Wohnbauland und zum anderen fir die
LHinterlandflachen” in etwa dem 2-fachen Ackerlandwert, welches erfahrungsgemaf in dieser Region
einen ublichen Ansatz darstellt).

Demnach ergibt sich fur das Wertermittiungsobjekt Flurstiick 618, folgender geschatzter unbelasteter
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 11.02.2026

Teilgrundstiick (Flur 17) Wertzone Grofe in Preis in Wert in € rd.
qm €/qm

Flurstiick 618
Zum Stichtag 11.02.2026

Bodenwert rentierlich
(unbelastet, Bauland 459,00 165,00 75.735,00
nicht selbstandig, Teilflache 1)

Summe rentierlicher Bodenwert erschlieBungsbeitragsfrei und unbelastet

ohne objektspezifische Grundstiicksmerkmale gesamt rd. 75.735,00 €
Teililache 2 Bodenwert Gartenland 1588,00 15,00 23.820,00 €
(unbelastet, selbstandig)
Grundstucksgrofie insgesamt 2.047,00

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale der Bodenwertermittlung, hier 23.820,00 €

Teilflaiche 2 Garten-/Hinterland, Bodenwert (unbelastet, selbstandig) anteilig
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6.4 Sachwertermittiung zum Stichtag 11.02.2026 Flurstiick 618
6.4.1 Berechnung Gebaudewert des Wohnhauses (Altbau unterkellert)
(2-geschossig, ca. 66% unterkellert, Dachgeschoss nicht ausgebaut)

Bruttogrundflache BGF rd. 163,00 gm

Baujahr des Gebaudes fiktiv 1971 geschatzt

Quelle Typbeschreibung aus den
.Normalherstellungskosten 2010 hier:
freistehende Einfamilienhauser:
(Keller-, Erd-, Obergeschoss,
Dachgeschoss nicht ausgebaut)
Typ 1.12

Ausstattungsstandard 2,4

Normalherstellungskosten

Basisjahr 2010 (inkl. 17% 674,00 €/gm BGF

Baunebenkosten)

Wertermittlungsstichtag 11.02.2026

Baupreisindex am

Wertermittlungsstichtag rd. 1,9041

(im Basisjahr 2010 = 100)

Normalherstellungskosten

- . o

Basisjahr 2010 (inkl. 17% 674,00 €/qm BGF * 1,9041= 1.283,36 €/qm BGF

Baunebenkosten) am

Wertermittlungsstichtag

Herstellungskosten des

Gebaudes am

Wertermittlungsstichtag (inkl. 163,00 gm BGF * 1.283,36 €/gm BGF = 209.187,68 €

17% Baunebenkosten)

BGF* Normalherstellungskosten

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer 25 Jahre

Wertminderung wegen Alters

(Linear) rd. 68,75% der

Herstellungskosten (inkl. - 143.816,53 €

Baunebenkosten)

Alterswertminderungsfaktor

0,6875 (209.187,68 x 0,6875)

Zeitwert Wohnhaus unterkellert

(alterswertgeminderte 209.187,68 € - 143.816,53 € = 65.371,15 €

Gebaudeherstellungskosten)
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6.4.2 Berechnung Gebaudewert des Wohnhauses (Altbau nicht unterkellert)
(2-geschossig, ca. 34% nicht unterkellert, Dachgeschoss nicht ausgebaut)

Bruttogrundflache BGF rd. 85,00 gm
Baujahr des Gebaudes Fiktiv 1971 geschatzt
Quelle Typbeschreibung aus den

.Normalherstellungskosten 2010 hier:
freistehende Einfamilienhauser:
(Erd-, Obergeschoss, nicht unterkellert,
Dachgeschoss nicht ausgebaut)

Typ 1.32
Ausstattungsstandard 2,4
Normalherstellungskosten
Basisjahr 2010 (inkl. 17% 731,00 €/gm BGF
Baunebenkosten)
Wertermittlungsstichtag 11.02.2026
Baupreisindex am
Wertermittlungsstichtag rd. 1,9041

(im Basisjahr 2010 = 100)

Normalherstellungskosten
Basisjahr 2010 (inkl. 17%
Baunebenkosten) am
Wertermittlungsstichtag

731,00 €/gm BGF * 1,9041= 1.391,90 €/gm BGF

Herstellungskosten des

Gebaudes am

Wertermittlungsstichtag (inkl. 85,00 gm BGF * 1.391,90 €/gm BGF = 118.311,50 €
17% Baunebenkosten)

BGF* Normalherstellungskosten

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 25 Jahre

Wertminderung wegen Alters
(Linear) rd. 68,75% der
Herstellungskosten (inkl.
Baunebenkosten)
Alterswertminderungsfaktor
0,6875 (118.311,50 x 0,6875)

Zeitwert Wohnhaus unterkellert
(alterswertgeminderte 118.311,50 € - 81.339,16 € = 36.972,34 €
Gebaudeherstellungskosten)

-81.339,16 €
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6.4.3 Berechnung Gebaudewert des Anbaus
(2-geschossig, nicht unterkellert, flach geneigtes Dach)

Bruttogrundflache BGF rd. 68,00 gm

Baujahr des Gebaudes Fiktiv 1971 geschatzt
(teilt das Schicksal des Wohnhauses)

Quelle Typbeschreibung aus den
~Normalherstellungskosten 2010 hier:
freistehende Einfamilienhauser:

(Erdg-, Obergeschoss, nicht unterkellert,
Flachdach oder flach geneigtes Dach)

Typ 1.33
Ausstattungsstandard 2,4
Normalherstellungskosten
Basisjahr 2010 (inkl. 17% 923,00 €/gm BGF
Baunebenkosten)
Wertermittlungsstichtag 11.02.2026
Baupreisindex am
Wertermittlungsstichtag rd. 1,9041

(im Basisjahr 2010 = 100)

Normalherstellungskosten
Basisjahr 2010 (inkl. 17%
Baunebenkosten) am
Wertermittlungsstichtag

923,00 €/gm BGF * 1,9041= 1.757,48 €/qm BGF

Herstellungskosten des

Gebaudes am

Wertermittlungsstichtag (inkl. 68,00 gm BGF * 1.757,48 €/gm BGF = 119.508,64 €
17% Baunebenkosten)

BGF* Normalherstellungskosten

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 25 Jahre

Wertminderung wegen Alters
(Linear) rd. 68,75% der
Herstellungskosten (inkl.
Baunebenkosten)
Alterswertminderungsfaktor
0,6875 (119.508,64 € x 0,6875)

Zeitwert Wohnhaus unterkellert
(alterswertgeminderte 119.508,64 € - 82.162,19 € = 37.346,45 €
Gebaudeherstellungskosten)

-82.162,19 €
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6.4.4 Berechnung Gebaudewert Garage (nicht unterkellert)

Bruttogrundflache BGF rd. 21,00 gm
Baujahr des Gebaudes 1985 geschatzt
Quelle NHK 2010 hier: Einzelgarage / Mehrfach-

garage, Typ 14.1, Standardstufe 4,
Garagen in Massivbauweise)

Ausstattungsstandard 4
Normalherstellungskosten

Basisjahr 2010 (inkl. 12% 485,00 €/gm BGF
Baunebenkosten)

Korrekturfaktor aufgrund

einfachster Ausstattung und

entspricht nicht mehr heutigen
Ansprichen, mit Eternit- 0,70
Welleindeckung als Flachdach /
flachgeneigtes Dach, Abschlag

insg. -30%

Normalherstellungskosten
Basisjahr 2010 (inkl. 12% 339,50 €/gm BGF
Baunebenkosten)

Wertermittlungsstichtag 11.02.2026

Baupreisindex am
Wertermittlungsstichtag rd. 1,9041
(im Basisjahr 2010 = 100)

Normalherstellungskosten
Basisjahr 2010 (inkl. 12%
Baunebenkosten) am
Wertermittlungsstichtag

339,50 €/qm BGF * 1,9041 = 646,44 €/qm BGF

Herstellungskosten des

Gebgudes am

Wertermittlungsstichtag (inkl. 21,00 gm BGF * 646,44 €/gm BGF = 13.575,24 €
12% Baunebenkosten) BGF*

Normalherstellungskosten

Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre

Restnutzungsdauer
(tatsdchliche RND unterstellt)

Wertminderung wegen Alters
(Linear) rd. 68,33% der
Herstellungskosten (inkl.
Baunebenkosten)
Alterswertminderungsfaktor
0,6833 (13.575,24 x 0,6833)

Zeitwert Garage
(alterswertgeminderte 13.575,24 € - 9.275,96 € = 4.299,28 €
Gebaudeherstellungskosten)

19 Jahre

- 9.275,96 €

Zeitwert Garage (alterswert-
geminderte Gebaude- 4.000,00 €
herstellungskosten) abgerundet
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6.4.5 Berechnung Wert der AuBenanlagen

Zuzuglich Wert der
AuRenanlagen

Zusammenstellung der

Gebaudeherstellungskosten der
Gebaude inkl. Baunebenkosten

Herstellungskosten der
Auflenanlagen (inkl.
Baunebenkosten)

Wertermittlungsstichtag
Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer

Wertminderung wegen Alters
(Linear) rd. 68,75% der
Herstellungskosten (inkl.
Baunebenkosten)
Alterswertminderungsfaktor
0,6875 (36.846,64 x 0,6875)

Zeitwert Auldenanlagen
(alterswertgeminderte
Gebéaudeherstellungskosten)

Entsprechend dem Modell des
Gutachterausschusses des Kreises
Heinsberg werden die Aullenanlagen des
Bewertungsobjektes mit 8,00 % der
Herstellkosten pauschal geschatzt.

460.583,06 €

460.583,06 € * 0,08

11.02.2026
80 Jahre
25 Jahre

- 25.332,07 €

36.846,64 € - 25.332,07 € =

Zeitwert Au3enanlagen gesamt (alterswertgeminderte Herstellungskosten, inkl.
Hausanschlusse unterstellt) gerundet

(Abweichend vom Modell wird im Folgenden angenommen, dass in dem grob
geschatzten und gerundeten Wert der AuRenanlagen der Schuppen mit

enthalten ist.)

6.4.6 Zusammenfassung der Sachwerte

Summe alterswertgeminderter
Zeitwert der baulichen und
sonstigen Anlagen ohne
objektspezifische
Grundstiicksmerkmale
Geschatzt und gerundet

102.343,00 € Wohngebaude Altbau
(teilunterkellert) ges.

+ 37.346,00 € Anbau

+ 4.000,00 € Garage

+ 1.500,00 € Balkon

+ 12.000,00 € Wert Aulzenanlagen

zzgl. unbelasteter nicht selbstandiger Bodenwertanteil (rentierlich)

vorlaufiger unbelasteter Sachwert inkl. unbelasteten Bodenwert eb-frei
(ohne Marktanpassung und ohne besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale)
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36.846,64 €

11.514,58 €

12.000,00 €

157.189,00 €

75.735,00 €

232.924,00 €



mit einem Wohnhaus nebst riickwartigem Erweiterungsanbau und einer Garage Dipl.Ing. Architektin Claudia Schuchard

bebauten Grundstiicks, 6.b.u.v. Sachversténdige
PalandstraBe 22 in 41836 Hiickelhoven fir die Immobilienbewertung
Auftrags-Nr.: zu 26-010105EB-088_i00 Aktenzeichen: 3 K 25/25 Seite 53 von 65

6.4.7 Marktanpassung des Sachwerts

Ubertrag

vorlaufiger unbelasteter Sachwert inkl. unbelasteten Bodenwert eb-frei
(ohne Marktanpassung und ohne besondere objektspezifische
Grundstlicksmerkmale)

Marktanpassung (vgl. § 21 ImmoWertV Abs.3 Nr. 1):
Multiplikation mit dem Sachwertfaktor nach § 35 Abs. 3

Der Gutachterausschuss des Kreise Heinsberg hat zur Ermittlung der
Sachwertfaktoren Kaufpreise von Ein- und Zweifamilienhduser ausgewertet.
Der  Grundsticksmarktbericht 2026  verdffentlicht fir  Ein-  und
Zweifamilienhduser durchschnittiche Sachwertfaktoren mit Bezug auf den
vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlage, der baulichen Auf3enanlagen /
sonstigen Anlagen und der Nebengebaude in € und dem Bodenwert in €.
Unter Berlcksichtigung der entsprechenden Funktion zur Berechnung des
bereinigten Kaufpreises ermittelt sich flir das Bewertungsobjekt ein
Sachwertfaktor von rd. 0,97.

Nach Einschatzung der Unterzeichnenden weicht jedoch das Bewertungsobjekt
vom Durchschnitt mit folgenden Merkmalen ab:

- Wohnhaus (Altbau) ist teilunterkellert, Abschlag geschéatzt 5%

232.924,00 €

x 0,92

somit wird ein objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor von 0,92
als angemessen betrachtet und angenommen.

Anmerkung: Es ist zu beobachten, dass haufig auch ein Bieterverfahren zum
Verkauf einer Immobilie angewandt wird. Da bei Bieterverfahren ungewohnliche
und/oder persdnliche Verhaltnisse nicht ausgeschlossen werden kénnen und
somit ein durchschnittliches, gewdhnliches Marktgeschehen bzw. ein
gewdhnlicher Geschaftsverkehr im Sinne des §194 BauGB von Seiten der
Sachverstandigen nicht einzuschatzen ist, findet keine weitere Marktanpassung
innerhalb des Verfahrens statt.

Mit dem Sachwertfaktor Markt angepasster vorlaufiger Sachwert ohne

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale und unbelastet 214.290,08 €

Mit dem Sachwertfaktor marktangepasster vorlaufiger Sachwert ohne
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale und unbelastet gerundet 214. 300,00 €
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Ubertrag mit dem Sachwertfaktor marktangepasster vorlaufiger Sachwert 214.300,00 €
ohne besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale und unbelastet

gerundet

Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse

(Prifung einer weiteren Marktanpassung i.S.d. § 7 Abs. 2i.V.m. § 3 Abs. 3) x10
keine ’
marktangepasster vorlaufiger Sachwert unbelastet rd. 214.300,00 €
Beriicksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boGs)

aus Bodenwertermittlung zzgl. Teilflache 2 (Garten-/Hinterland) anteilig rd. +23.820,00 €
abzgl. Sicherheitsabschlag pauschal geschatzt rd.

(Wie erwahnt, wurde vom Eigentimer kein Zutritt ermdglicht.

Die Hohe des Sicherheitsabschlags bemisst sich sowohl am vermuteten

Wertverhaltnis zwischen Rohbau und Ausbau des Gebdudes, als auch an

einem unterstellten Grad moglicher Beeintrachtigungen des Ausbaus und des

Rohbaus durch Mangel und Schaden (Details siehe Punkt 5.3.1) - 45.000,00 €
Summe besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale gesamt rd. -21.180,00 €
Sachwert mit besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boGs) 193.120,00 €
unbelastet rd.

Sachwert mit besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boGs) 194.000,00 €
unbelastet rd.

Verfahrenswert zum Stichtag 11.02.2026 belastet und gerundet 194.000,00 €
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6.5 Ertragswertermittlung zum Stichtag 11.02.2026
lediglich zum Zwecke der Plausibilisierung

6.5.1 Ertragswert (Marktwert), fiir das Flurstiick 618
(bebaut mit einem Wohnhaus (Altbau) nebst riickwartigem Erweiterungsanbau und einer Garage)

jahrlicher Rohertrag | | | | |
Wohneinheiten:

Wohnung 149,00 gm x 6,00 € 894,00 €/Monat | * | 12= | 10.728,00 €
Garage 1 Stick 1 x 45,00 €/Stk 45,00 €/Monat | * | 12= 540,00 €
jahrlicher Rohertrag 11.268,00 €

abzgl. Bewirtschaftungskosten
Wohnen

abzgl. Verwaltungskosten
Anzahl Wohneinheit

Anzahl gesamt, 1 Einheit *367,00 €/Einh/Jahr = | 367,00 €
Anzahl Garagen
Anzahl gesamt, 1 Stiick *48,00 €/Stk/Jahr = 48,00 €

abzgl. Instandhaltungskosten

Wohnen
WIl / Nfl. gesamt 149,00 gm * 14,40 €/gm = 2.145,60 €
Garagen
Anzahl gesamt, 1 Stick *108 €/Stk/Jahr = 108,00 €

abzgl. Mietausfallwagnis

Wohnen 2% vom
Jahresrohertrag
11.268,00 € *0,02 = 225,36 €

abzgl. jahrliche Bewirtschaftungskosten gesamt
(nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten des
Grundstulcks) - 2.893,96 €
rd. 25,68 % (vom jahrl. Rohertrag)

abzgl. Betriebskosten
WHIl., Nfl. gesamt ,00 gm * 0,00 €/gm = 0,00 € 0,00 €

jahrlicher Reinertrag rd. 8.374,04 €
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Ubertrag jahrlicher Reinertrag rd. 8.374,04 €
Anteil des Bodenwerts am Reinertrag (Bodenwertverzinsungsbetrag)

(Bodenwertanteil der Bebauung ohne Belastungen x Liegenschaftszinssatz)

75.735,00 € *0,0175 = - 1.325,36 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 7.048,68 €
Kapitalisierungsfaktor (bei RND 25 Jahre u. 1,75 % LZS) 20,1
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen

Gebaude gesamt 7.048,68 x 20,11 =rd. 141.749,00 €
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen gesamt rd. 141.749,00 €
zzgl. unbelasteten Bodenwert eb-frei 75.735,00 €
vorlaufiger Ertragswert inkl. unbelasteten Bodenwert eb-frei 217.484,00 €
(ohne zusatzliche Marktanpassung und ohne besondere objektspezifische

Grundsticksmerkmale) unbelastet

vorlaufiger Ertragswert inkl. unbelasteten Bodenwert eb-frei 217.500,00 €
(ohne zusatzliche Marktanpassung und ohne besondere objekispezifische

Grundsticksmerkmale) unbelastet und gerundet

Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse

(Prifung einer weiteren Marktanpassung i.S.d. § 7 Abs. 2i.V.m. § 3 Abs. 3) % 1.00
keine ’
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert unbelastet rd. 217.500,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert unbelastet gerundet 217.500,00 €
Beriicksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(boGs)

aus Bodenwertermittlung zzgl. Teilflache 2 (Gartenland) anteilig rd. +23.820,00 €
abzgl. Sicherheitsabschlag pauschal geschatzt rd.

(Wie erwahnt, wurde vom Eigentimer kein Zutritt ermoglicht.

Die Hbhe des Sicherheitsabschlags bemisst sich sowohl am vermuteten

Wertverhaltnis zwischen Rohbau und Ausbau des Geb&audes, als auch an

einem unterstellten Grad mdglicher Beeintrachtigungen des Ausbaus und des

Rohbaus durch Mangel und Schaden (Details siehe Punkt 5.3.1) -45.000,00 €
abzgl, ,Einfluss der nicht umlagefahigen CO2-Abgabe -5.000,00
auf den vorlaufigen Ertragswert ,, rd.

Summe besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale gesamt rd. -26.180,00 €
Ertragswert mit besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boGs) 191.320,00 €
unbelastet rd.

Ertragswert zum Stichtag 11.02.2026 gerundet 192.000,00 €

(lediglich zum Zwecke der Plausibilisierung)

Zum Stichtag 11.02.2026 liegt der Ertragswert rd. 1% unter dem Sachwert mit besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale (mit rd. 194.000,00 €) und plausibilisiert den Verkehrswert

hinreichend genau.
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7 Verkehrswert / Zusammenstellung

Zum Stichtag 11.02.2026 Bodenwert | Ertragswert Sachwert Verkehrswert
anteilig (€) (€) (€)
(€)

Grundstuck (Flst. 618)

Bauland (nicht selbststandig) 75.735,0

marktangepasster vorlaufiger
Sachwert/Ertragswert

ohne besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale, unbelastet rd.

217.500,0 214.300,0

zzgl. besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale:

aus Bodenwertermittlung zzgl.

Teilfldche 2 (Garten-/Hinterland) rd. +23.820,0

abzgl. Sicherheitsabschlag pauschal

geschatzt rd -45.000,0 -45.000,0

abzgl, ~Einfluss der nicht
umlagefahigen CO2-Abgabe
auf den vorlaufigen Ertragswert ,, rd.

-5.000,0 0,00

Sachwert / Ertragswert
mit besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale, unbelastet rd.

191.320,0 193.120,0
rd. 192.000,0 rd. 194.000,0

Rechten und Belastungen
(i.S.d. § 46 ImmoWertV)

keine 0,0 0,0

Verfahrenswert
mit besondere objektspezifische 192.000,0 194.000.0
Grundstiicksmerkmale, unbelastet rd. 192.000,0 rd. 194.000,0 194.000,0
rd.

Wie bereits vorher beschrieben liegt der Verkehrswert im Ublichen Geschaftsverkehr geschéatzt im
Bereich des Sachwertes.

Der vorher beschriebene Ertragswert plausibilisiert nach Einschatzung der Sachverstandigen den
Sachwert als Verkehrswert hinreichend genau.

Bezogen auf den ermittelten marktangepassten vorlaufigen Sachwert ohne besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale und unbelastet von rd. 214.300,00 € ergibt sich fir das
Bewertungsobjekt mit einer gesamten Wohnflache von ca.149,00 gm ein Wert pro Quadratmeter
Wohnflache von rd.1.440,00 €.

Der Gutachterausschuss veroffentlicht in seinem Grundsticksmarktbericht 2026 Durchschnittspreise
fur Ein- und Zweifamilienhduser und der Baujahrsspanne 1950 bis 1974 von 1.920,00 Euro pro
Quadratmeter Wohnflache. Das Bewertungsobjekt liegt rd. 25% unterhalb des Durchschnitts, dies ist
zum einen Begrindet durch den wesentlich geringeren rentierlichen Grundstickteil (Bewertungsobjekt
rentierliche Grundstlicksflache rd. 459,0 gm zu rd. 600,0 gm des verdffentlichten Durchschnitts und zum
anderen an der Teilunterkellerung des Bewertungsobjektes.



mit einem Wohnhaus nebst riickwartigem Erweiterungsanbau und einer Garage
bebauten Grundstiicks,
PalandstralRe 22 in 41836 Hiickelhoven

Dipl.Ing. Architektin Claudia Schuchard
6.b.u.v. Sachversténdige
fir die Immobilienbewertung

Auftrags-Nr.: zu 26-010105EB-088_i00 Aktenzeichen: 3 K 25/25 Seite 58 von 65
Zum Stichtag 11.02.2026 Bodenwert | Ertragswert Sachwert Verkehrswert
anteilig (€) (€) (€)
i} (€)
Ubertrag
Verfahrenswert
mit besondere objektspezifische 192.000,0 194.000,0
Grundstiicksmerkmale, unbelastet rd. 192.000,0 | rd. 194.000,0 194.000,0
rd.
Verkehrswert mit einem Wohnhaus nebst riickwartigem Erweiterungsanbau und
einer Garage bebauten Grundstticks,
Palandstrale 22 in 41836 Hiickelhoven
Gemarkung Hickelhoven-Ratheim
Flur / Karte 17
Flurstiick 618
Wertermittlungsstichtag 11.02.2026
Verkehrswert gerundet 194.000,00 €

Anmerkung

Herzogenrath, den 02.04.2026

Ort / Datum

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten
wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Unter Berufung auf meinen geleisteten Eid als 6ffentlich bestellte und
vereidigte Sachverstandige erklare ich hiermit, dass ich diese
gutachterliche Stellungnahme in meiner Verantwortung nach bestem
Wissen und Gewissen, frei von jeder Bindung, unparteiisch, ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse und
ohne personliches Interesse am Ergebnis, erstattet habe.

Zugleich bescheinige ich durch meine Unterschrift, dass mir keine
der Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als
Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Stempel / Unterschrift
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Fotodokumentation vom 11.02.2026

StrafRenansicht

StraRenansicht

Hauseingangstur

Eingeschrankter Blick vom Weg zum

Gladbach in Richtung Gart
' '_ W, :
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Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Shadl Hickathowan
Clar Blrgermesis:
Baucrdriungaami
Ruthmusalate
#ldiE Hickedhavan

SR Huceeinmen - Hasiach 13 80 - 41829 Hackdhavan

Biakien Ty

BAklsnasschen

A8-28-08

Datiien

Miltwoch, 14 Jarwer 2026

WOIHARER Auskuntt aus dem Baulasternverzaichnls

GRUNDS T Huckelhoven, Kieingladbach, Palandstrafie 22
Gemarkung Hickethaven-Ratheim, Flur 17, Flurstiick 618

Bescheinigung

Hiermit wird Ihnen beschelnigl, dass auf dem v, g, Grundstick mit der angeflnrien Katasterbe-
faichnung derzeit kaine Baulast i 5. des § 85 Baud NEW 2018 eingetragen ist.

Dhe fir diesa Beschelnigung aus dem Baulastenwverzaelchnis zu entrichiends Gabiuhr entneh-
men Sle bitte dem Gebihrenbescheid,
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ErschlieBungsbeitragsauskunft

Stadt Huckelhoven
Der Birgermeistar
Amt 60 Hickelhoven, den 15.01.2026

Anliegerbescheinigung

Grundstlck: PalandstraBe 22, 41836 Hickelhoven-Kleingladbach
Geamarkung Hlckelthoven-Ratheim, Flur 17, FHurstiick 618

Das Grundstiick PalandstraBe 22 im Stadtteil Kleingladbach wird von dem zur Orts-
durchfahrt Kieingladbach der L 227 gehorenden Teil der Palandstralie erschiossen

Bei der Palandstrade handelt es sich um eine endgiiltig hergestellte ErschlieBungsanlage
im Sinne des §127 Abs. 2 Nr. 1 BauGB, sodass fur das o.a. Grundstlick ErschlieBungs-
beitragspflichten nach den §% 127 fi. BauGRE und Kostenerstattungspflichten nach den

5% 135a-135¢ BauGE picht mehr entstehen kdnnen

Mach dem Strafen- und Wegekonzept der Stadt Hiickelhoven fir die Jahre 2023-2027
sind fur die Palandstralie keine beitragspilichtigen StraBenausbaumabnanmen nach § 8
KAG NRW vorgesehen.

Desweiteren werden gemas & B Absatz 15atz 3 KAG fir Stralenbaumainahmen die von dem
zustandigen Organ ab dem 1. Januar 2024 beschliossen werden keine Beitrdge erhoben.

Es stehen auch keine der vorstehend genannten Beitrdge mehr offen.

Das o.a. Grondstick grenzt auBerdem an einem nicht gewidmeten stédtischen Weg
(Gemarkung Hiuckelhoven-Ratheim, Flur 17, Flurstiick 617}, so dass keine
ErschlieBungskostan angefallen sind.

Ob dieser Weg jemals einen erschlisBungsrechilichen Zustand erlangen wird, kann
derzeit nicht gesagt werden,

Bemerkungen:

Diese Bescheinigung ist - soweit nicht ein unanfechibar gewordener Bescheid vorfiegt -
unverbindlich und unter dem Vorbehalt ausgesiellt, dass elne spatere Entscheidung im
Veranlagungs- oder Rechtsmittelverfahren hiervon abweichen kann,

Im Auftrag
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Auskunft aus dem Altlastenkataster

kreis heinsberg
bodenstdndig. weitsichtig.

Crer Landrat

At i Linnssacsln o] Werrbeosharapl oaniirig
Gt hutrasichen: POLADUDEN S- 202600004

Lt Blosdoweschumz oot e -Adi lrstes
15, Rornior 2004

Auskunft aus dem Altlast-Verdachtsflachenkataster des Kreises Heinsberg

Gemarkung: Huckelhoven-Ratheim

Flur: 17

Flurstiichk: 618

Lage: Palandstrae 22, 41836 Hiuckelhoven
Eigentiimer:

Ihre Anfrage vom 14. Januar 2026 per E-Mail

Sehr geehrte |

fur das o. g. Grundsttck liegen mir zurzeit keine Erkenntnisse Ober Altlast-Verdachtsflachen vor. Die
erteilten Auskinfte beinhalten nur den momentanen Kenntnisstand.

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

Mit freundlichen GroGen
LA

gez.

Diese Auskunft wurde digtal erstellf und ist ofine Unterschnft rechisgditis

Heees

Wir beacht on den gosctelichon Diatorecht s, Dic Informationon goma8 Ant. 13 und 14 D5-GVD dber dic \lirxh:‘lmuhmrp:mmlr:z:ucmnD.Lﬂbmtr
persoronborogencn Datin [hees Bindes unddfoder hrer Sngehosi gon kfinnen Sc auf der Indornctsoiic ander Bt z chuts)

cirechen. Salem Sic cinon Adruck des Morkblattes na [heor Verflgung odeor cine perstiniichc. nformation wiinschon, wendon Sic sich bitse an rhudl.u.r-

BEncfopf grmannicin Sechbearbadenfing

Eroshais Hoirelborg Koréoerbmdungen

Valkrriwrpor Siralic 45 Kreisparkasse Heinshorp

52525 Horsborg IBANE DE 7é 3125 12200000 0002 13
Tcl-02452 13-0 BT WELADEDAERS

Fac 02457 13- 1100 Postoank Kidin

E-Mdail: r IBAN: DET7 3T O0E0 025 L4805 03

infosloreis-hopsiorg e
Irnterect wasw krois-bomsborgde BIC: FENKIERE
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Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt
geandert Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

- Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung- ImmoWertV) vom
14.07.2021 (BGBI. 1 2021, 2805) nebst Anwendungshinweisen (ImmoWertA) vom 21.09.2023

- Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 19.05.2010, in Kraft getreten am
01.07.2010 (BGBI 2010 Teil | Nr. 25), auf Grund des § 199 BauGB, der zuletzt durch Artikel 4
Nummer 4 Buchstabe a des Gesetzes vom 24.Dezember 2008 (BGBI. | S. 3018) geandert worden
ist

- Wertermittlungsrichtlinien — (WertR2006) Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte
(Marktwerte) von Grundstiicken vom 01.03.2006 mit Normalherstellungskosten (NHK) 2000,
erganzend dazu:

o Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) vom
11.01.2011

o Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) vom 05.09.2012
o Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswertes und des Bodenwertes (VW-RL vom 14.04.2014)
o Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes (Ertragswertrichtlinie — EW-RL vom 12.11.2015)

- Baunutzungsverordnung — (BauNVO) Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), geandert durch Art. 3
Gesetz zur sofortigen Verbesserung der Rahmenbedingungen fiir die erneuerbaren Energien im
Stadtebaurecht vom 04.01.2023(BGBI. I, Nr. 6) bzw. den &lteren Fassungen

- Burgerliches Gesetzbuch (BGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBI.
| S.42, ber. S.,2909 und BGBI. | 2003 S. 738), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
14. Marz 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 72) geandert worden ist

- Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV) und Verordnung Uber die Aufstellung von
Betriebskosten (Betr.KV) i.d.F. vom 25.11.2003, (BGBI. |, Seite 23146) aktuelle Fassung

- Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990
zuletzt gedndert durch Artikel 78 Absatz 2 des Gesetzes vom 23.11.2007 (BGBI. | S. 2614)

(1990 S., 2178), (BGBI. I S. 2346), in der Fassung vom 01.01.2014

- Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau, DIN 277 Teil 1 und 2 von 1987, bzw.
1950 (falls vermerkt) und / oder DIN 277 in der Fassung 2005

- Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen, DIN 283 v. 1962, zuriickgezogen in 1983, kann
weiter Anwendung finden

- Richtlinien zur Berechnung der Mietflache fur gewerblichen Raum (gif MF/G), der Verkaufsflache
im Einzelhandel (gif MF/V) sowie der Mietflache fur Wohnraum (gif MF/W) der Gesellschaft fur
immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. vom 1. Mai 2012
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