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Wertermittlungsstichtag:
Veranlassung:
Aufgabenstellung:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer:

Wertermittlungsobjek:

Objektbezogene Unterlagen:

Besonderheiten:

1 Aligemeine Angaben

05.12.2023

Veraullerung im Zwangsversteigerungsverfahren
Ermittlung des Verkehrswertes

05.12.2023

21.11.2023 (nur auBBen, kein Einlass) und 05.12.2023

der Mieter,
die Sachverstandige Frau Heike Grafen

Reihengrundstlck, bebaut mit einem zweigeschossigen, beidseitig teilweise
angebauten, teilunterkellerten Einfamilien-Wohnhaus mit nicht ausgebautem
Dachgeschoss und einem teilunterkellerten, dreigeschossigen Anbau sowie
einem Wintergarten

- Grundbuchauszug, unbeglaubigt, vom 26.09.2023

- schriftliche Auskunft der Stadt Wirselen zur ErschlieRungsbeitragssituation
vom 21.09.2023

- Auszug aus den Geobasisdaten der Stadteregion Aachen
M 1:500 vom 05.12.2023

- schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Wirselen
vom 21.09.2023

- schriftliche Auskunft der Stadt Wiirselen iber Wohnungsbindung und
offentliche Férderung vom 21.09.2023

- schriftliche Auskunft aus dem Altlastenverdachtsflachenkataster der
Stadteregion Aachen vom 21.09.2023

- schriftliche Auskunft der EBV GmbH vom 13.10.2023

- schriftliche Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg tiber die bergbaulichen
Verhaltnisse und Bergschadensgefahrdung vom 04.10.2023

- Protokoll und Fotodokumentation der Ortstermine vom 21.11.2023 und
05.12.2023

- Bodenrichtwerte (Stand 01.01.2023) des Gutachterausschusses flir
Grundstlckswerte der Stadteregion Aachen

- Grundstiicksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses fir
Grundstlckswerte der Stadteregion Aachen

- Der Grundstiicksmarkt in der Stadteregion Aachen ist derzeit gepragt
durch das aktuelle Weltgeschehen (u. a. der Ukraine-Krieg, die Corona-
Pandemie) und die damit einhergehenden veranderten wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen. Zu diesen zahlen u. a. die gestiegenen Bauzinsen,
die Steigerungen der Bau- und Energiekosten, sowie die gestiegene
Inflationsrate.



Rechtliche Grundlagen:

wesentliche verwendete
Literatur:

Auf die veranderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen reagieren die
verschiedenen Teilmarkte unterschiedlich. Die zukunftigen Auswirkungen
auf die Gesamtwirtschaft und auf den Immobilienmarkt sind unklar, so dass
auch der Sachverstandigen eine Beurteilung der Einfliisse auf das
Bewertungsobjekt nicht abschlieRend mdglich ist. Bei der vorliegenden
Bewertung werden die aktuellen Marktdaten, veréffentlicht im
Grundstiicksmarktbericht 2023, sowie die gegebenenfalls
fortgeschriebenen amtlichen Daten des zustandigen
Gutachterausschusses zugrunde gelegt.

Birgerliches Gesetzbuch (BGB) vom 02.01.2002 (BGBI. | S. 42, 2909;
2003 |1 S. 738), in der zurzeit gliltigen Fassung

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
09.2004 (BGBI. | S. 2414), in der zurzeit glltigen Fassung
Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) vom 01.03.2000
(GV. NRW. S. 256), in der zurzeit gliltigen Fassung
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), in der zurzeit gliltigen Fassung
Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2006) BAnz. Nr. 108a vom 10.06.2006
(in sinngemafer Anwendung zur ImmoWertV)

Verordnung uber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der flr die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14.07.2021
(BGBI. | S. 3634)

Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA) Stand: 20.09.2023
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts, Sachwertrichtlinie — SW-RL vom
05.09.2012 (BAnz AT 18.10.2012 B1)

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts, VW-
Vergleichswertrichtlinie — VW-RL vom 20.03.2014 (BAnz AT 11.04.2014
B3)

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts, Ertragswertrichtlinie — EW-RL
vom 12.11.2015 (BAnz AT 04.12.2015 B4)

Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010), Erlass des BMBau vom
01.12.2001 - BS 12 - 63 05 04- 30/1

DIN 277 Ermittlung von Grundflachen und Rauminhalten von Bauwerken
im Hochbau nach DIN 277/1973/87 und DIN 277/2005

Zweite Berechnungsverordnung (ll. BV) vom 12.10.1990 (BGBI. | S. 2178),
in der zurzeit gultigen Fassung

Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003 (BGBI. | S. 2345)
Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 08.08.2020 in der derzeit giltigen
Fassung

Kleiber, Wolfgang, Kleiber-digital, Standardwerk zur Wertermittlung,
Bundesanzeiger Verlag, aktueller Stand (www.reguvis.de)



- Stumpe, Bernd; Tillmann, Hans-Georg: Versteigerung und Wertermittlung,
Zwangs-, Teilungs- Nachlassversteigerungen und Versteigerungen nach §
19 WEG. 2. Auflage KéIn: Bundesanzeiger Verlag 2014

- Simon, Thore; Gilich, Tobias: Wertermittlung von Grundstiicken, Aufgaben
und Lésungen zur Verkehrswertermittiung. 6. Auflage Kéln: Wolters Kluwer,
2012

- Krdoll, Ralf; Hausmann, Andrea: Rechte und Belastungen bei der
Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 4. Auflage KoIn: Wolters Kluwer,
2011

- GUG Sachverstandigenkalender, Minchen: Wolters Kluwer, 2023

- GUG Grundstiicksmarkt und Grundsttickswert, Zeitschrift fir
Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und Wertermittlung. Koin: Wolters
Kluwer

- Schmitz, Heinz u. a.: Baukosten 2020/2021, Instandsetzung, Sanierung,
Modernisierung, Umnutzung. 24. Auflage Essen: Wingen Verlag, 2020

- BKI Baukosteninformationszentrum (Hrsg.): BKI Baukosten 2014 Altbau:
Statistische Kostenkennwerte fiir Positionen. Stuttgart: BKI, 2014

- BKI Baukosteninformationszentrum (Hrsg.): BKI Baukosten 2014 Altbau:
Statistische Kostenkennwerte fiir Gebaude. Stuttgart: BKI, 2014

- Fischer, Roland; Lorenz, Hans-Jirgen (Hrsg.): Neue Fallstudien zur
Wertermittlung von Immobilien, 2. Auflage KoIn: Bundesanzeiger Verlag
2013

- Tillmann, Hans-Georg, Dr., Kleiber, Wolfgang, Seitz, Wolfgang:
Tabellenhandbuch, 2. Auflage, KoIn, Bundesanzeiger Verlag 2017

- Bobka, Gabriele (Hrsg.): Spezialimmobilien von A bis Z, 3. Auflage, Koln,
Reguvis Fachmedien GmbH, 2018

- Bienert, Sven, Wagner, Klaus (Hrsg.): Bewertung von Spezialimmobilien:
Risiken, Benchmarks und Methoden, 2. Auflage Wiesbaden: Springer
Fachmedien GmbH, 2018

- Unglaube, Daniela: Baumangel und Bauschaden in der Wertermittlung,
Koln, Reguvis Fachmedien GmbH 2021

Hinweis: Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt. Es ist
ausschlieflich fiir den Auftraggeber zum angegebenen Zweck zu
verwenden.

Jede anderweitige vollstandige oder auszugsweise Verwendung oder
Veroéffentlichung des Gutachtens einschlieflich seiner Anlagen bedarf einer
schriftlichen Genehmigung durch die Unterzeichnerin.



Gartenland
ca. 430 gm

\(c) StadteRegion Aachen (c) Geobasis NRW (c) IT NRW Dusseldorf
(c) Bundesamt fur Kartographie und Ge‘qpésie, Datenquellen: http://
sg.geodatenzentrum.de/web_public/Datenquellen_TopPlus_Opeq.pdf

Auszug aus dem Geodatenportal der Stadteregion Aachen M ca. 1:525




Makrolage:

Mikrolage:

Verkehrslage:

Versorgungseinrichtungen:

Bildungseinrichtungen:

Immissionen:

Wohnlage:

2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lagefaktoren

Das zu bewertende Grundstiick liegt im dérflich gepragten Ortsteil
Wirselen-Broichweiden, westlich des Zentrums von Wirselen. Die Stadt
Wirselen hat rd. 39.000 Einwohner und bildet gemeinsam mit neun
umliegenden Stadten und Gemeinden die Stadteregion Aachen mit
insgesamt rd. 560.000 Einwohnern.

Das Grundstiick wird im Nordwesten von der Hauptstralie erschlossen.
Es handelt sich um 6ffentliche, voll ausgebaute und entwasserte
zweispurige Durchgangsstralie (Landesstraflte L136) mit beidseitigen
Gehwegen und vereinzelten Parkméglichkeiten, die tber Ver- und
Entsorgungsleitungen sowie Beleuchtungseinrichtungen verfligt. Im
Nordosten und Stdwesten grenzt das Grundstlick an bebaute
Nachbargrundstiicke. Im Sudosten schlieRt sich das AuRengelande einer
katholischen Kindertagesstatte an. Im Nordosten befindet sich in ca. 50 m
Entfernung an der Hauptstralle die katholische Kirche St. Lucia.

In der ndheren Umgebung befinden sich Uberwiegend zwei- bis
dreigeschossige Wohnh&user, Uberwiegend in geschlossener Bauweise,
vereinzelt mit gewerblicher oder landwirtschaftlicher Nutzung.

Das Gebiet ist als Mischgebiet mit geschlossener Bauweise zu bezeichnen.

Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) mit direkter Busverbindung nach
Aachen befinden sich in ca. 50 m Entfernung an der Hauptstral3e.

Der Bahnhof Stolberg mit liberortlicher Anbindung ist ca. 7 km entfernt.

Die Autobahnauffahrt Broichweiden auf die A 44 in Richtung Dusseldorf
bzw. in Richtung Belgien mit Anschluss an die A 4 in Richtung Kdln bzw. in
Richtung Niederlande befindet sich in ca. 1,2 km Entfernung.

Einkaufsmoglichkeiten zur Deckung des taglichen Bedarfs befinden sich in
geringem Umfang in fuBlaufiger Entfernung in Broichweiden und dartber
hinaus in ca. 2,5 km Entfernung im Zentrum von Wirselen.
Einkaufsmoglichkeiten einer Grof3stadt sind im Stadtzentrum von Aachen in
ca. 8 km Entfernung gegeben.

In Broichweiden sind einzelne Kindertagesstatten und eine Grundschule
fuBlaufig erreichbar, verschiedene weiterfiihrende Schulen befinden sich im
Umkreis von ca. 3 km in Wirselen.

Bei den Ortsbesichtigungen wurden deutliche Verkehrsimmissionen
wahrgenommen.

Es handelt sich um eine mittlere Wohnlage mit Einschrankungen aufgrund
der Verkehrsimmissionen.



Entwicklungszustand: Nach §3 ImmoWertV handelt es sich bei dem hier zu bewertenden
Grundstiick um baureifes Land.

2.2 Zuschnitt und Topographie

StralRenfrontldnge an der Hauptstralte ca. 7,40 m,

Grundstickstiefe ca. 82 m,

leicht unregelmaRiger, annahernd rechteckiger Grundstiickszuschnitt,
weitgehend ebenes Gelande, der Garten ist nach Stidosten orientiert

2.3 Bodenbeschaffenheit

Altlasten: Fir das zu bewertende Grundstlick besteht laut schriftlicher Auskunft des
Fachbereichs Umwelt der Stadteregion Aachen vom 21.09.2023 kein
Verdacht auf Altlasten.

Bergbau: Das Grundstuck befindet sich jedoch im Einwirkungsbereich des friiheren
Steinkohlebergbaus. In der im Anhang enthaltenen Auskunft der
Bezirksregierung Arnsberg Uber die bergbaulichen Verhaltnisse und die
Bergschadensgefahrdung vom 04.10.2023 wird mitgeteilt, dass mit
bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache nicht mehr zu rechnen
ist.

Die Antwort vom 13.10.2023 auf meine Anfrage beim ehemaligen
Bergwerksbetreiber EBV GmbH ist ebenfalls im Anhang enthalten. Demnach
kann eine Beeinflussung durch den ehemaligen Steinkohleabbau -nach
derzeitigem Kenntnisstand- auch zukinftig ausgeschlossen werden.

Es wird vorausgesetzt, dass die blichen 6rtlichen Gegebenheiten, die den
ehemaligen Bergbau in der Region betreffen, im Bodenwert berticksichtigt
sind und somit ein diesbezuglicher Abschlag vom Bodenwert nicht
vorzunehmen ist.

Hochwasser: Die Hochwassergefahrenkarten zeigen, dass das Bewertungsgrundstiick nicht
Uberschwemmungsgefahrdet ist. Die Hinweiskarte Starkregengefahren des
Landes NRW zeigt, dass sowohl bei seltenen (100-jahrlichen) und bei
extremen (hN = 90 mm/ m?/h) Starkregenereignissen eine raumlich begrenzte
Uberflutungsgefahr im Hofbereich sowie auf dem Nachbargrundstiick an der
stidwestlichen Auflenwand des Anbaus besteht.
Aus sachverstandiger Sicht ist kein diesbezuglicher Werteinfluss gegeben.



Bestandsverzeichnis:

Katasterbezeichnung:

Abteilung I:

Abteilung II:

Abteilung IlI:

4

Ausschnittkopie Hinweiskarte Starkregengefahren (selten und extrem) o. M.
(Quelle: https://geoportal.staedteregion-aachen.de)

2.4 Rechtliche Gegebenheiten

2.4.1 Grundbuch

Amtsgericht Aachen
Grundbuch von Broichweiden, Blatt 1772

Ifd. Nr. 6: Gemarkung Broichweiden, Flur 55, Flurstiick 93,
Gebaude- und Freiflache, HauptstralRe 43, grol 722 gm

Eigentimer: dem Amtsgericht bekannt

Ifd. Nr. 1: geléscht
Ifd. Nr. 2: Zwangsversteigerungsvermerk — hier nicht zu beriicksichtigen -

Die hier bestehenden Eintragungen werden in der vorliegenden
Wertermittlung nicht berlcksichtigt. Es wird unterstellt, dass eventuell noch
valutierende Eintragungen durch eine entsprechende Kaufpreisreduzierung

ausgeglichen oder beim Verkauf geléscht werden.

Weitere Eintragungen im Grundbuch sind nicht bekannt.

2.4.2 Baulasten
Im Baulastenverzeichnis der Stadt Wiirselen bestehen gemal schriftlicher

Auskunft vom 21.09.2023 keine Eintragungen zulasten des hier zu
bewertenden Grundstucks.
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2.4.3 ErschlieBungsbeitrage

Lt. schriftlicher Beitragsbescheinigung der Stadt Wirselen vom 21.09.2023
fallen fir das zu bewertende Grundstiick keine ErschlieBungsbeitrage gem.
§§ 127 f. BauGB mehr an. Fir die (nachmalige) Herstellung, Erneuerung,
Erweiterung oder Verbesserung gem. § 8 KAG NW steht eine die
Beitragspflicht auslésende MalRnahme derzeit ebenfalls nicht an.

Das Grundstiick ist somit als erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und
nach KAG einzustufen.

2.4.4 Wohnungsbindung

GemaR schriftlicher Auskunft der Stadt Wirselen vom 21.09.2023 handelt
es sich nicht um 6ffentlich geférderten Wohnraum und es besteht keine
Wohnungsbindung.

2.4.5 Mietvertrage

Es besteht ein Ublicher Wohnraummietvertrag, der am 10.03.2019 mit
Mietbeginn am 01.04.2019 geschlossen wurde. Es wurde eine
Nettokaltmiete in H6he von 800,00 € monatlich vereinbart. Gemaf Angabe
wurde die Miete seither nicht erhéht.

2.4.6 Denkmalschutz

Das Grundstiick ist nicht in die Denkmalliste der Stadt Wirselen
eingetragen.

2.4.7 Uberbau

Dem Katasterplan ist zu entnehmen, dass der Anbau des hier zu
bewertenden Objekts die Grundstlicksgrenze zum rechten
Nachbargrundstiick Hauptstrale 45 um ca. 11 gm Ulberbaut.

Der auf dem linken Nachbargrundstiick HauptstralRe 41 errichtete Anbau
Uberbaut das hier zu bewertende Grundstliick gemaf Luftbild auRerdem um
ca.5gm.

Die genaue Lage und die genauen FlachenmaRe der Uberbauten kénnen
jedoch nur durch einen 6. b. u. v. Vermesser festgestellt werden.

Der diesbezligliche Werteinfluss wird als besonderes, objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal unter 10.4 ber{icksichtigt.
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2.5 Planungsrechtliche Situation

Bauleitplanung: Im Flachennutzungsplan (FNP) von Wirselen mit Rechtskraft vom
27.10.2012 ist dieses Gebiet als gemischte Bauflache dargestellt.

Das Grundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, so
dass Bauvorhaben nach § 34 BauGB -Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile- beurteilt werden.

3 Gebaudebeschreibung
3.1 Aligemeines

Die nachfolgende Beschreibung beruht auf den Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigungen und den vorliegenden Unterlagen. Vereinzelt
kénnen Abweichungen auftreten, die jedoch nicht wertrelevant sind.

Art der Bebauung: zweigeschossiges, beidseitig teilweise angebautes, teilunterkellertes,
Einfamilien-Wohnhaus mit nicht ausgebautem Dachgeschoss und einem
dreigeschossigen, teilunterkellerten Anbau mit leicht geneigtem Pultdach
sowie einem Wintergarten

Nutzung: Das Gebaude ist als Einfamilien-Wohnhaus vermietet.

Baujahr: Vorderhaus unbekannt, vermutlich um 1860,
Anbau unbekannt, vermutlich 1920er Jahre,
Wintergarten unbekannt

Modernisierungen: Fenster Uberwiegend vermutlich ca. 1980er Jahre erneuert
Bad und WC im Erdgeschoss vermutlich ca. 2000er Jahre erneuert,
Bodenbelage teilweise vermutlich ca. 2000er Jahre erneuert
Gastherme vermutlich ca. 2012 erneuert,
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Raumaufteilung:
Kellergeschoss:
Erdgeschoss:

1. Obergeschoss:
DG/ 2. 0G:

Bauordnungsrecht:

Fundamente und
Kellersohle:

AuRenwande / Fassaden:

Hauseingangstr:

Geschossdecken:

Deckenuntersichten:

Bad und WC im Obergeschoss vermutlich ca. 2017 erneuert,
strallenseitige Fassade mit Warmedammverbundsystem versehen,
Zeitpunkt unbekannt

Kellerflur, ein Kellerraum

Flur, drei Zimmer, Wirtschaftsraum mit Heiztherme, WC, Dusche
Flur, drei Zimmer, Kiiche, WC, Bad

Speicherraum, zwei Zimmer

3.2 Baurechtliche Situation

Die Bauakte wurde am 05.10.2023 von der Stadt Wiirselen zur Verfligung

gestellt. Sie enthalt folgende Vorgange:

- Bauschein Nr. 1855/71 vom 08.12.1971 zum Anbau eines Badezimmers.

- Ordnungsverfiigung vom 11.12.1980 zum Abbruch eines an der hinteren
Grundstlcksgrenze errichteten Gebaudes.

- Die urspringliche Bauakte zur Errichtung des Wohnhauses war nicht
auffindbar. Da das Wohnhaus einschlieRlich Anbau im Bauantrag zum
Anbau eines Badezimmers im Obergeschoss dargestellt ist, wird
unterstellt, dass diesbezliglich formelle und materielle Legalitat besteht.
Der angebaute Wintergarten wurde vermutlich ohne Baugenehmigung
errichtet.

3.3 Baubeschreibung

Ziegelmauerwerk angenommen

Ziegelmauerwerk, teilweise verputzt und gestrichen, Vorderhaus
stralRenseitig mit Warmedammverbundsystem versehen, rechte Giebelwand,
Bad-Anbau im Obergeschoss sowie Giebel- und Nachbarwand des Anbaus
ab 1. OG mit Faserzementplatten bekleidet

Holzrahmentir mit mattierter Einfachverglasung und integriertem
Briefeinwurfschlitz, eine Klingelstelle, Auenbeleuchtung, Eingangsstufe
gefliest

Uber Kellergeschoss Ziegelgewdlbe im Vorderhaus, Betondecke im
Anbaubereich,
in den Obergeschossen vermutlich Holzbalkendecken

Kellergeschoss gestrichen,

ansonsten Uberwiegend verputzt, tapeziert und gestrichen mit Paneelen
oder Gipskartonplatten bekleidet, teilweise Einbaustrahler
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Geschosstreppen: Holzleitertreppe zum Kellergeschoss (nicht begehbar),
Holztreppe mit Laminatbelag in den Obergeschossen

Dachform: Vorderhaus mit traufstandigem Satteldach, Zwerchgiebel mit Zugang vom
Treppenhaus zum Speicher,
Anbau mit leicht geneigtem Pultdach

Dachkonstruktion: Vorderhaus mit vollkantigem Holzdachstuhl, unterseitig mit Pliesterlatten
bekleidet und verputzt,
Anbau nicht einsehbar, vollkantiger Holzdachstuhl angenommen

Dacheindeckung: Vorderhaus mit Tondachziegeln eingedeckt,
Anbau nicht einsehbar, vermutlich mit Bitumendachpappe abgedichtet,
Kamin mit Faserzementplatten bekleidet

Dachentwasserung: auRenliegende Entwasserung in Zink

FuRbodenbelage: Kellergeschoss: Ziegelboden
EG/1. OG/2. OG: Fliesen-, Laminat-, PVC-, Teppichbelag

Innenwande: Uberwiegend Mauerwerk angenommen
Wandoberflachen: Kellergeschoss: gestrichen,
EG/1. OG/2. OG: tapeziert und gestrichen, verputzt und gestrichen oder
gefliest
Innentiren: Kellergeschoss: keine

EG/1. OG/2. OG: iberwiegend lackierte Turblatter mit Futter und Bekleidung

Fenster: Kellergeschoss: keine
EG/1. OG/2. OG: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, straf3enseitig im
EG mit Rollladen, Holzfenster mit Einfachverglasung und
Ausgangstur in Kunststoff mit Isolierverglasung zum
Wintergarten,
Glassteinfeld im Treppenhaus

Sanitare Ausstattung: Erdgeschoss:  ein WC mit Handwaschbecken, Stand-WC mit
wandhangendem Spllkasten, Fliesenboden, Wande ca.
tirhoch gefliest,
ein Duschbad mit Duschwanne, Fliesenboden, Wande ca.
raumhoch gefliest

1. OG: ein WC mit wandhangendem WC mit Einbauspulkasten,
Tardurchgang zum Bad mit Badewanne, Waschtisch,
Fliesenboden, Wande raumhoch gefliest

Heizung: Gastherme, Fabrikat Wolf, Baujahr unbekannt, vermutlich ca. 2012,
Stahlheizkorper mit Thermostatventil, im Bad (1. OG) Handtuchtrockner
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Warmwasserbereitung:

Elektroinstallation:

Wintergarten:

Zubehor:

Versorgung:
Entsorgung:
Einfriedungen:
Zugang:

Gartenschuppen:

Garten:

dezentral, elektrisch betriebener Warmwasserspeicher oder
Elektrodurchlauferhitzer tiber den Standspeicher der Heizungsanlage

einfacher Standard

Boden gefliest, Uberdachung aus Einfachdrahtverglasung auf
Stahlunterkonstruktion, zum Garten feststehende Einfach-Verglasung,
Ausgangstir in Kunststoff mit Isolierverglasung, unbeheizt

nicht vorhanden

3.4 AuBenanlagen

Strom-, Post-, Gas-, Wasseranschluss
offentliche Kanalisation

Mauern, Maschendrahtzaun

mit Betongehwegplatten befestigt

an den Anbau angebauter einfacher Schuppen mit Fachwerkwanden,
Holztir, Betonboden, Dach in Holzkonstruktion mit Bitumendachpappe
abgedichtet

hinter dem Wintergarten mit Betongehwegplatten befestigte
Terrassenflache, Uberwiegend Rasenflache mit Beeten in den
Randbereichen, Strauchbestand, mit Ziegeln oder Gehwegplatten befestigte
Wege, hinterer Gartenbereich als Hiihnergehege genutzt, Ruine
(Abbruchverfiigung) an der hinteren Grundstiicksgrenze als Hiihnerstall
genutzt

3.5 Bau- und Unterhaltungszustand

Das Wohngebaude befindet sich in sanierungsbedurftigem
Unterhaltungszustand.
Die Aufenanlagen befinden sich in leicht vernachlassigtem Zustand.

Folgende Baumangel / Bauschaden wurden festgestellt:

- Ubliche Gebrauchsspuren und Abnutzungserscheinungen
- Fassadenflachen teilweise verschmutzt

- vereinzelt Rissbildung in der Fassade des Anbaus

- Feuchtigkeitsschaden im Keller

- Kellertreppe marode und nicht begehbar

- Bodenbelage teilweise stark abgenutzt
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- stellenweise 16st sich die Tapete von der Wand

- gemaf Angabe aufsteigende Feuchtigkeit im nicht unterkellerten Bereich
des Anbaus

- Schimmelschaden an der Decke im Auflenwandbereich des Bads, 1. OG

- Farbabplatzungen an der Decke im Bad 1. OG

- behobener, aber nicht renovierter Wasserschaden an der Decke im 1. OG
des Anbaus

- Boden im Anbau 2. OG leicht uneben mit Beschadigung

- Das Dach des Vorderhauses ist sanierungsbediirftig, es gibt
Feuchtigkeitsschaden, die Dachflache hangt durch.

- Im Vorderhaus fehlt die gemal GEG vorgeschriebene Dammung der
obersten Geschossdecke Uber beheizten Raumen.

- Das Dach des Wintergartens ist stellenweise undicht.

- Farbabplatzungen an der Stahlunterkonstruktion des Wintergartens

- Unratansammlungen im Keller- und Dachgeschoss, im Keller befinden sich
dartber hinaus zwei alte Stahl6ltanks

Die Bauart und die Ausstattung des Wohngebaudes ist baujahrestypisch. Es
wurden geringflgige Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
durchgefiihrt. Demnach erfiillt das Gebaude nicht die Anforderungen des
Gebaudeenergiegesetzes (GEG) an neue Gebaude. Zu beachten ist, dass
bei Eigentimerwechsel, Umbau oder Sanierung auch bei bestehenden
Gebauden aufgrund des GEG ggf. erhdhte Anforderungen an den
Warmeschutz gelten. Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt. Es wird
darauf hingewiesen, dass bei Vermietung oder Verkauf ein Energieausweis
vorzulegen ist.

Bei der Ortsbesichtigung wurde der Bauzustand visuell erfasst. Es wurden
keine Bauteile demontiert oder Einrichtungsgegenstande beseitigt. Es wird
vorausgesetzt, dass sich nicht einsehbare Bauteile in baujahrestypischem,
den sichtbaren Bauteilen vergleichbarem Unterhaltungszustand befinden.
Die Funktionstichtigkeit einzelner Bauteile, Anlagen und der technischen
Installation (Wasser, Elektro, Heizung) wird ungeprift unterstellt.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie auf
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Der Aufwand fiir die Behebung von Baumangeln und Bauschaden sowie des
Instandhaltungsstaus werden im Rahmen dieses Gutachtens ggf.
Uberschlagig geschatzt. Dabei werden nur Mafinahmen bericksichtigt, die
notwendig sind, um das Gebaude in einen seinem Alter entsprechenden
Zustand ohne Wertverbesserungen zu versetzen.

Es ist zu beachten, dass sich sowohl der Werteinfluss sogenannter
indisponibler MaRnahmen, die aus rechtlichen oder wirtschaftlichen Griinden
unverziglich durchzufiihren sind, als auch der Werteinfluss sogenannter
disponibler, d. h. verschiebbarer Malinahmen an Uberschlagig ermittelten
Kosten orientieren und einer Marktanpassung zu unterziehen sind.
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Erdgeschoss
Vorderhaus
Wirtschaftrsraum
Zimmer vorne
Dusche

wC

Anbau

Diele

Zimmer |

Zimmer I

Wintergarten (unbeheizt)

Nicht oder nur mit unverhaltnismaRig hohem Aufwand zu behebende
Baumangel und Bauscha&den werden mit einer entsprechenden
Wertminderung bertcksichtigt.

Insofern entspricht die hier eventuell vorgenommene Wertminderung nicht
den tatsachlichen Investitionskosten, deren genaue Ermittlung weitaus
aufwendigere Untersuchungen und Kostenberechnungen erfordern wiirde,
sondern stellt einen marktangepassten Abzugsbetrag dar.

3.6 Nutzbarkeit

Das Objekt ist unter der Voraussetzung der Instandsetzung mit
Einschrankungen gut als Einfamilien-Wohnhaus nutzbar. Nachteilig ist die
Grundrisskonzeption mit mehreren Durchgangszimmern sowie die
unterschiedlichen Héhenlagen zwischen Vorderhaus und Anbau, die mit
einzelnen Stufen Uberbriickt werden. Auch der fehlende Stellplatz und die
Lage an einer stark befahrenen Durchgangsstralle sind nachteilig zu
bewerten.

Die Ausstattung ist Giberwiegend baujahrestypisch mit einfachem Standard.

3.7 Berechnungen
Die Berechnungen erfolgen aufgrund der vorliegenden Planunterlagen und

eines vereinfachten, ortlichen Aufmales.

3.7.1 Wohn-/ Nutzflachen gem. DIN 277 und Wohnflachenverordnung
(WoFIV) vom 25.12.2003

3,1774,82 = 15,28
3,68*3,80 = 13,98
0,97*1,21 = 1,17
0,83*2,73 = 2,27
32,70
3,83*2,40-0,96%2,55 = 6,74
3,65%4,36 = 15,91
3,77*2,58 = 9,73
2,50"6,50*0,5 = 8,13
40,51

73,21 gm
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1. Obergeschoss

Vorderhaus
Zimmer hinten 5,25*3,41 = 17,90
Zimmer vorne 5,25*3,87 = 20,32
e 1,29*1,16 = 1,50
Bad 1,47*2,82 = 4,15
43,87
Anbau
Diele 3,93%(2,40-0,96) = 5,66
Zimmer 3,93%4,45 = 17,49
Kiiche 3,93*2,86 = 11,24
34,39
- 78,26 gm
2. Obergeschoss
Anbau
Diele 4,04%(2,40-0,96) = 5,82
Zimmer | 4,04*4,53 = 18,30
Zimmer 4,08*2,87 = 11,71
35,83 gm
Wohnflache insgesamt 187,30 gm
3.7.2 Brutto-Grundflache (BGF) nach DIN 277
Kellergeschoss 3,80*5,42 = 20,60
Erdgeschoss 5,89*(8,56+7,63)/2 = 47,68
Obergeschoss 5,89*(8,56+7,63)/2+1,51*4,50 = 54,47
Dachgeschoss 5,89*(8,56+7,63)/2 = 47,68
17043
Anbau
Kellergeschoss 2,92%4,86 = 14,19
EG/1.0G/2.0G (11,41*4,85+2,91*0,26)*3 = 168,29
- 182,48
352,91 gm

4 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
Der Verkehrswert ist in § 194 Baugesetzbuch definiert:

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewoéhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*
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Die Immobilienwertermittlungsverordnung sieht grundsatzlich drei
gleichberechtigte Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes vor:

- das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV),

- das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) und

- das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV).

Die Auswahl des Verfahrens ist abhangig von der Art des
Bewertungsobjektes und richtet sich nach den im gewoéhnlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und sonstigen Umsténden
des Einzelfalls, insbesondere den zur Verfigung stehenden Daten (vgl. § 6
Abs 1 ImmoWertV).

Da das zu bewertende Objekt als Einfamilien-Wohnhaus kein Renditeobjekt
ist, wird zur Ableitung des Verkehrswertes vorrangig das Sachwertverfahren
zugrunde gelegt. Das Sachwertverfahren orientiert sich am Substanzwert
eines Objektes und wird vorzugsweise dann angewendet, wenn die
Eigennutzung im Vordergrund steht und Renditeaspekte eine
untergeordnete Rolle spielen.

Zur Uberprifung wird das Ertragswertverfahren herangezogen, bei dem die
Rendite des in das Grundstuick investierten Kapitals wertbestimmend ist.
Der Ertragswert eines Grundstticks ist die Summe der Barwerte aller
Reinertrage, die der Eigentimer aus dem Grundstiick erzielen kann, d. h. es
werden alle aus dem Grundstiick marktlblich erzielbaren Ertrdge nach
Abzug der Bewirtschaftungskosten sowie der Bodenwertverzinsung auf den
Wertermittlungsstichtag abgezinst und zum Bodenwert addiert.

Das Vergleichswertverfahren leitet den Verkehrswert aus Kaufpreisen von
Grundstiicken ab, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale
wie z. B. Lage des Grundstiicks, Baujahr, Grofte des Gebaudes bzw. der
Nutzungseinheit, Bauart und Ausstattung mit dem Wertermittlungsobjekt
hinreichend Ubereinstimmen. Voraussetzung fir die Anwendung des
Vergleichswertverfahrens ist eine ausreichende Anzahl geeigneter
Vergleichsobjekte. Hierbei kann auf bereits statistisch aufbereitete Daten der
ortlichen Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte (z. B.
Immobilienrichtwerte) zurlickgegriffen werden. Zur weiteren Plausibilisierung
wird das indirekte Vergleichswertverfahren auf Grundlage von
Immobilienrichtwerten herangezogen.

Allen Wertermittlungsverfahren ist gemein, dass gemaR § 6 Abs. 2
ImmoWertV regelmafig in folgender Reihenfolge zu beriicksichtigen sind:
1. die allgemeinen Wertverhaltnisse

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Aus dem so ermittelten vorlaufigen Verfahrenswert ergibt sich unter
Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse und der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale der marktangepasste, vorlaufige
Verfahrenswert, aus dem, unter Wirdigung seiner Aussagefahigkeit, der
Verkehrswert ermittelt wird (§6 ImmoWertV).
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Lage:

5 Bodenwertermittlung (§ 40ff InmoWertV)

Der Bodenwert ist nach ImmoWertV § 40 Abs. 1 ImmoWertV in der Regel
ohne Berucksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen vorrangig im
Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) zu ermitteln. Dies kann
auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte erfolgen.

In der Bodenrichtwertkarte der Stadteregion Aachen, Stand 01.01.2023,
verdffentlicht unter www.boris.nrw.de, ist fir Wirselen-Broichweiden ein
beitragsfreier Bodenrichtwert fir ein optimal ausgenutztes, regelmaRig
geschnittenes Richtwertgrundstiick mit einer Tiefe von 35 m und ein- bis
zweigeschossiger Wohnbebauung in offener Bauweise mit 330,00 € / gm
Grundstiicksflache angegeben.

Lage und Wert

Gemeinde Warselen
Postleitzahl 52146
Gemarkungsname Broichweiden
Gemarkungsnummer 4253

Ortsteil Broichweiden
Bodenrichtwertnummer 23199
Bodenrichtwert 330 ¥m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 2023-01-01
Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragfrei
Nutzungsart Wohnbaufliche
Bauweise offene Bauweise
Geschosszahl Il

Tiefe 35m

Flache 525 m?
Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 330 &m?
Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01
Bemerkung Broichweiden
Freies Feld 902

Richtwertdetails aus www.boris.nrw.de

Bodenrichtwerte (BRW) sind stichtagsbezogene Durchschnittswerte, so
dass Abweichungen von wertrelevanten Faktoren gesondert zu
berlcksichtigen sind.

Aus sachverstandiger Sicht ist am Wertermittlungsstichtag keine Anpassung
des Bodenrichtwerts aufgrund konjunktureller Einfliisse erforderlich.

Das Bewertungsgrundstiick hat folgende Merkmale, die teilweise von
denen des Richtwertgrundstiicks abweichen:

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich innerhalb der v. g.
Bodenrichtwertzone unmittelbar an der stark befahrenen HauptstralRe. Die
dort vorhandene, Gberwiegend aus dem 19. Jahrhundert stammende dorflich
gepragte Struktur bildet eine Gemengelage, die nachteilig von den
Uberwiegenden Einfamilienhausgrundstiicken in dieser Bodenrichtwertzone
abweicht. Daher ist der Bodenrichtwert aus sachverstandiger Sicht um 10%
zu mindern. Auch hinsichtlich der Larmbelastungen weicht das Grundstulick
wertmindernd vom Richtwertgrundstick ab.
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Immissionen:

Entwicklungszustand:

Beitragszustand:
Nutzungsart:
Bauweise:
Geschosszahl:

Tiefe:

Die Schallimmission betragt gemaf der Larmkarte (s. u.), herausgegen vom
Ministerium fur Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des
Landes Nordrhein-Westfalen, im Bereich des Vorderhauses bis 74 dB(A)
und im hinteren Grundstiicksbereich bis 59 dB(A). Der Bodenwert wird
daher in Anlehnung an eine Untersuchung von Dipl.-Ing. Anne-K. Borowski
zum Einfluss von Verkehrslarm auf den Bodenwert um 5% gemindert (s. u.).

Y
A " AN '

Legende

StraBenverkehr 24h
L-den / dB(A)
ab 55 bis 59
ab 60 bis 64
B ab 65 bis 69
Il ab 70 bis 74
M ab75

B Gebaude
- Gemeindegrenzen

Ausschnitt Larmkarte, Quelle: https://www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de

Schallimmission an der Listigkeitsfaktor nach Bodenwertminderung
StraBenrandbebauung VLarmSchR 97 in %

dB (A)

40-50 | keine Verkehrsldrmbelastung | 0

50-55 ‘ 40 2

55-60 ‘ 55 2,75

60-65 80 4

65-70 110 5,5

70-75 ‘ 150 | 7.5

75-80 ‘ 200 10

Bodenwertminderung in % nach Anne-K. Borowski, Quelle: Kleiber digital, aktueller Stand
baureifes Land - keine Abweichung

erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und nach KAG - keine Abweichung
Wohnbauflache - keine Abweichung

geschlossen - keine wertrelevante Abweichung

zwei- bis dreigeschossig - keine wertrelevante Abweichung

ca. 82 m - Die Grundstuckstiefe ist groRer als die des
Richtwertgrundstickes, so dass der Bodenrichtwert entsprechend der
Vorgehensweise des Gutachterausschusses unverandert bis zu einer Tiefe
von ca. 35 m, und einer Grundstiicksgréf3e von hier rd. 292 gm,
angenommen wird und die darliberhinausgehende Grundstiicksflache von

430 gm als Gartenland (selbsténdig nutzbare Teilflache) bewertet wird (s.
Lageplan und GMB 2023, S. 43). Der Bodenwert fiir private
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Gartenlandflachen ist im Grundstiicksmarktbericht 2023 mit rd. 15% £ 13%
vom Bodenrichtwert angegeben. Fur das Wertermittlungsgrundstiick werden
aufgrund der Lage und Nutzbarkeit 15% des Bodenrichtwerts angesetzt, so
dass sich fur die Gartenlandflache ein Bodenwert von 50,00 €/gm ergibt.

Grolie: nicht relevant
Ausnutzung: nicht relevant
Zuschnitt: annahernd regelmaRiger Zuschnitt — keine Abweichung

Somit ergibt sich der Bodenwert unter Berticksichtigung der vorstehenden
Anpassungen wie folgt:

GrundstlicksgrofRe: 722 gm

davon rentierliches Bauland: 292 gm

Bodenrichtwert zum 01.01.2023: 330,00 €

konjunkturelle Anpassung -keine- *1,00
330,00 €

Anpassung wegen Lage *0,90

Anpassung wegen Immissionen: *0,95

angepasster Bodenwert 282,00 €

Bodenwert: 292 gm Grundstiicksflache als Bauland incl.
Erschliefungskosten a 282,00 €/gm
292 gm * 282,00 €/gm = 82.344,00 €

430 gm Grundstiicksflache als Gartenland

a 50,00 €/gm
430 gm * 50,00 €/gm = 21.500,00 €
Bodenwert insgesamt 103.844.00 €
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Restnutzungsdauer:

Normalherstellungskosten:

Baupreisindex:
Regionalfaktor:

NHK, angepasst:

6 Sachwertverfahren (§ 35 bis 39 InmoWertV)
6.1 Aligemeines

Der Sachwert eines Grundstiickes umfasst den Bodenwert und den Wert der
baulichen Anlagen unter Bertcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse
sowie besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale wie der
Wertminderung wegen Baumangeln und Bausch&aden und sonstiger
Wertminderungen oder -erhéhungen.

Der Bodenwert wird im Vergleichswertverfahren anhand der
Bodenrichtwertkarte der Stadteregion Aachen ermittelt.

Der Wert der baulichen Anlagen ergibt sich aus den Normalherstellungs-
kosten (NHK) der baulichen und sonstigen Anlagen am Wertermittlungs-
stichtag unter Berucksichtigung der Alterswertminderung.

Die Normalherstellungskosten der baulichen Anlagen werden aufgrund von
Kostenkennwerten, die in Anlage 4 der ImmoWertV als NHK 2010
veroffentlicht wurden, ermittelt und auf den Wertermittlungsstichtag
bezogen.

6.2 Sachwert der baulichen Anlagen

Entsprechend dem Sachwertmodell der AGVGA-NRW (Arbeitsgemeinschaft
der Vorsitzenden der Gutachterausschusse fiir Grundstiickswerte in NRW)
wird bei 80 Jahren wirtschaftlicher Gesamtnutzungsdauer entsprechend den
tatsachlichen Baujahren sowie den durchgefiihrten und unterstellten
Modernisierungen eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 26 Jahren
angenommen. Es ergibt sich somit 1969 als fiktives Baujahr.

nach NHK 2010 und dem Sachwertmodell der AGVGA-NRW ergibt sich fur
das Gebaude ein Kostenkennwert einschlieRlich Baunebenkosten von
700,00 €/gm BGF.

Wohngebaude, D, 111/2023: 178,3 (Basis 2010=100)

1,0 (entsprechend dem Sachwertmodell des Gutachterausschusses)
700,00 € * 1,783 * 1,0 = 1.248,0,00 €/gm BGF

353 gm * 1.248,00 €/gm = 440.544,00 €

zuzuglich besondere Bauteile, die nicht in der BGF
enthalten sind (Wintergarten etc.), pauschal: 20.000,00 €

durchschnittliche Herstellungskosten der
baulichen Anlagen: 460.544.,00 €
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Alterswertminderung:
Gesamtnutzungsdauer:
Restnutzungsdauer:

Alterswertminderungsfaktor:

linear bei normaler Instandhaltung
GND 80 Jahre

RND 26 Jahre

RND /GND =26/80 = 0,33

alterswertgeminderte Gebaudeherstellungskosten:
460.544,00 € * 0,33 = 151.980,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen: 151.980,00 €
zuzlglich Wert der Aufenanlagen entsprechend dem

Sachwertmodell des Gutachterausschusses
einschl. Hausanschlisse 9.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen und
sonstigen Anlagen: 160.980,00 €

6.3 Vorlaufiger Sachwert (§37 ImmoWertV)

Bodenwert (nur Baulandanteil) 82.344,00 €
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 160.980,00 €
vorlaufiger Sachwert 243.324,00 €

Der vorlaufige Sachwert betragt somit rd. 243.000,00 €.

7 Ertragswertverfahren (§27 bis 34 InmoWertV)
7.1 Aligemeines

Im Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert eines Grundstlicks
ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert ist die Summe aus dem Bodenwert des
Grundstiicks und dem vorlaufigen Ertragswert der baulichen Anlagen (§ 28
ImmoWertV). Dieser ergibt sich aus dem Barwert aller zukUnftigen
Reinertrage, die der Eigentiimer aus dem Grundstlck erzielen kann, d. h. es
werden alle aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbaren Ertrage nach
Abzug der Bewirtschaftungskosten und der Bodenwertverzinsung auf den
Wertermittlungsstichtag Uber die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
abgezinst (allgemeines, ,zweigleisiges® Ertragswertverfahren).
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Mietvertrage:

markttbliche Miete:

Marktiblich erzielbare Ertrage kdnnen tatsachliche Mieten sein, sofern sie in
Ublicher Hohe vereinbart sind, ansonsten kann z. B. auf die Angaben im
ortlichen Mietspiegel zuriickgegriffen werden.

Die Bewirtschaftungskosten umfassen die nicht umlagefahigen
Betriebskosten, die Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie das
Mietausfallwagnis.

Bei der Ermittlung des Bodenverzinsungsbetrags sind selbstéandig nutzbare
Teilflachen des Grundstlicks nicht zu beriicksichtigen.

Zur Abzinsung und Kapitalisierung werden Barwertfaktoren verwendet, die
sich auf der Grundlage des objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des
Bewertungsobjektes ergeben.

Aus dem so ermittelten vorlaufigen Ertragswert ergibt sich unter
Beruicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse (§ 7 ImmoWertV) und
der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3
ImmoWertV) der marktangepasste, vorlaufige Ertragswert, aus dem, unter
Wirdigung seiner Aussagefahigkeit, der Verkehrswert ermittelt wird (§ 6
ImmoWertV).

Neben dem allgemeinen Ertragswertverfahren kann bei langen
Restnutzungsdauern auch das vereinfachte, ,eingleisige*
Ertragswertverfahren gemal § 29 ImmoWertV angewendet werden. Bei
absehbar schwankenden Ertragen wird der Ertragswert im periodischen
Ertragswertverfahren gemaf § 30 ImmoWertV ermittelt.

Nachfolgend kommt aus Griinden der Nachvollziehbarkeit und
Objektangemessenheit das allgemeine Ertragswertverfahren gemag § 28
ImmoWertV zur Anwendung.

7.2 Ertragswert der baulichen Anlagen

Es besteht ein Ublicher Wohnraummietvertrag, der am 10.03.2019 mit
Mietbeginn am 01.04.2019 geschlossen wurde. Es wurde eine
Nettokaltmiete in Hohe von 800,00 € monatlich vereinbart. Dies entspricht
rd. 4,27 €/gm.

Die marktlbliche erzielbare Nettokaltmiete entspricht der ortsliblichen
Vergleichsmiete und wird auf Grundlage des aktuellen Mietspiegels der
Stadt Wirselen fir nicht preisgebundene Wohnungen mit Giiltigkeit vom
01.05.2021 bis 30.04.2023 ermittelt. Zur Einordnung in den Mietspiegel wird
das tatsachliche Baujahr zugrunde gelegt.

Fir Wohnungen mit Bad/Dusche und Heizung der Baujahresklasse bis 1960
in mittlerer Wohnlage ist eine Mietspanne von 3,70 bis 5,10 €/gm
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Jahresrohertrag:

Bewirtschaftungskosten:

Jahresreinertrag:

Bodenverzinsung:

angegeben. FUr vermietete Eigenheime gelten die Werte der Mietwerttabelle
sinngemal, wobei ein Zuschlag von bis zu 10% mdglich ist. Ein
Grollwohnungsabschlag erfolgt nicht. Die Verguitung fiir die Nutzung des
Gartens, einer Garage bzw. eines Stellplatzes und ahnliches werden durch
den Zuschlag abgegolten. Die Besonderheiten des Einzelfalles sind hier zu
beriicksichtigen. Verfiigt ein Eigentum tber keine zur Wohnung gehdrende
Garage/Einstellplatz ist der Mietwert angemessen zu reduzieren.

Die tatsachliche Miete liegt somit im Mittelbereich der im Mietspiegel
angegebenen Spanne.

Unter der Voraussetzung der Instandsetzung und unter Berlcksichtigung
der Objektlage, der Ausstattung, der WohnungsgréRRe, der Gartennutzung
und der Marktlage wird angenommen, dass die Miete auf 5,00 €/gm erhoht
werden kann.

Hierbei handelt es sich um eine kalkulatorische, modellhafte Miete
entsprechend dem Ertragswertmodell des Gutachterausschusses, die
ausschlieRlich der Wertermittlung dient und als ortsuibliche Vergleichsmiete
zugrunde gelegt wird.

187 gm * 5,00 € * 12 = 11.220,00 €

Die Bewirtschaftungskosten werden entsprechend dem
vom Gutachterausschuss der Stadteregion Aachen
verwendeten Modell der AGVGA zur Ableitung von
Liegenschaftszinssatzen angesetzt.

abzuglich Verwaltungskosten
1 Einheit * 344,00 €/Einheit/Jahr = - 344,00 €

abzuglich Instandhaltungskosten
Wohnhaus:
187 gm * 13,50 €/gm/Jahr = -2.525,00 €

abzlglich Mietausfallwagnis
2% von 11.220,00 € -224.00 €

Betriebskosten werden nicht in Abzug
gebracht, da diese in den Nettokaltmieten
nicht enthalten sind, sondern auf den Mieter
umgelegt werden.

Bewirtschaftungskosten insgesamt: -3.093,00 €
entspricht ca. 28 % des Jahresrohertrages

8.127,00 €

abzuglich Bodenverzinsungsbetrag des der Bebauung

26



Reinertragsanteil
der baulichen Anlagen:
Restnutzungsdauer:

Liegenschaftszinssatz (LZ):

Barwertfaktor:

Ertragswert der
baulichen Anlage:

zurechenbaren Baulandes:
82.344,00 € * 0,3% - 247,00 €

7.880,00 €

26 Jahre

Im Grundstliicksmarktbericht (GMB) 2023 des Gutachterausschusses flr
Grundstlickswerte in der Stadteregion Aachen wird fir Einfamilienhauser als
Reihenmittelhauser in Gebieten mit Bodenrichtwerten von 290 bis 459 €/gm
mit einer Restnutzungsdauer von 25 bis 40 Jahren ein
Liegenschaftszinssatz von 0,3% +/- 1,1 angegeben. Die aus 37 Verkaufen
ermittelte Spanne reicht von -1,6 bis 2,7%, der Median betragt 0,1%. Unter
Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt, der Objektgrofie und
-lage sowie der Restnutzungsdauer ist ein Liegenschaftszinssatz von 0,3%
aus sachverstandiger Sicht angemessen.

bei LZ 0,3% und RND 26 Jahre: 24,98

7.880,00 € * 24,98 = 196.842,00 €

7.3 Vorlaufiger Ertragswert

Bodenwert, insgesamt: 82.344,00 €
Ertragswert der baulichen Anlagen: 196.842.00 €
vorlaufiger Ertragswert 279.186,00 €

Der vorlaufige Ertragswert ohne Beriicksichtigung der Marktanpassung und
der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale betragt somit rd.
279.000 €.

8 Zusammenstellung der Werte

vorlaufiger Sachwert: 243.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert: 279.000,00 €

Somit Uberschreitet der vorlaufige Ertragswert den vorlaufigen Sachwert um
rd. 15%, was dem noch am vorlaufigen Sachwert anzubringenden
Sachwertfaktor entspricht (s. u.).

Da der Verkehrswert eines Einfamilien-Wohnhauses aus dem Sachwert
abgeleitet wird, wird fiir die weiteren Schritte nur der vorlaufige Sachwert
zugrunde gelegt.
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9 Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse (§7 ImmoWertV)

Je nach Marktlage wird der Sachwert der Immobilie im Verkaufsfall in der
Regel unter- oder Uberschritten. Der auf dem gewoéhnlichen
Grundstiicksmarkt zu erzielende Kaufpreis (= Verkehrswert = Marktwert)
ergibt sich somit durch Verringerung oder Erhéhung des Sachwertes um
einen marktbedingten Korrekturbetrag. Diese sog. Sachwertfaktoren
ergeben sich aus Untersuchungen des Grundstiicksmarktes durch den
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadteregion Aachen,
veroffentlicht im Grundstiicksmarktbericht 2023.

Fir Einfamilienhauser als Reihenmittelhauser in Gebieten mit
Bodenrichtwerthéhen von 290 bis 459 €/gm (ohne Stadt) Aachen) wird ein
mittlerer Sachwertfaktor von 1,40 und ein Median von 1,39 angegeben. Der
Streubereich aller Auswertungen liegt zwischen 1,03 und 1,82.

Die 38 ausgewerteten Objekte haben

- Wohnflachen von 66 bis 206 gm, @ 122 gm

- Baulandflachen von 77 bis 590 gm, @ 260 gm

- tatsachliche Baujahre von 1824 bis 1994, g 1942

- Restnutzungsdauern von 12 bis 52 Jahren, g 32 Jahre

- vorlaufige Sachwerte von 60.000 bis 354.000 €, @ 205.000 €.

Die Merkmale des Wertermittlungsobjekts liegen somit innerhalb der o. a.
Spannen. Fir Objekte mit einem vorlaufigen Sachwert von rd. 243.000 €
ergibt sich aus der zugehdrigen Formel ein durchschnittlicher Sachwertfaktor
von rd. 1,38.

Unter Berlicksichtigung aller objektspezifischen, wertbeeinflussenden
Faktoren, insbesondere der Lage auf dem Grundstiicksmarkt sowie der
Objektqualitat und -lage sowie der bestehenden Vermietung ist aus
sachverstandiger Sicht ein Sachwertfaktor von 1,15 angemessen.

vorlaufiger Sachwert 243.324,00 €
* Marktanpassungsfaktor 1,15
marktangepasster, vorlaufiger Sachwert 279.823,00 €

10 Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale (§8 Abs. 2, Nr. 2 und Abs. 3 InmoWertV)

10.1 Baumangel / Bauschaden

Bei den vorhandenen Baumangeln / Bauschaden handelt es sich teilweise
um baujahrestypische Erscheinungen, die bereits im Ansatz der
Restnutzungsdauer Berlicksichtigung gefunden haben. Es wird jedoch
unterstellt, dass ein potentieller Kaufer zumindest das marode Dach
erneuern wirde und eine Wertminderung fir zukiinftig notwendige
Anpassungen aufgrund des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) anbringen
wird. Insgesamt wird eine pauschale, marktangepasste Wertminderung in
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Hohe von 40.000 € angenommen. Dies entspricht rd. 215 € je Quadratmeter
Wohnflache.

10.2 Legalisierungsrisiko Wintergarten

Zur Berlicksichtigung der vermutlich fehlenden Baugenehmigung fiir den
Wintergarten sowie des damit verbundenen Legalisierungsrisikos, wird -
vorbehaltlich der Genehmigungsfahigkeit, die nur im Wege einer
Bauvoranfrage geklart werden kann- eine pauschale Wertminderung in Héhe
von 5.0000 € sachverstandig geschatzt.

10.3 selbstandig nutzbare Teilfliche (Gartenland)

Der Bodenwert der Gartenlandflache in Héhe von 21.500,00 € als
selbstandig nutzbare Teilflache ist wertsteigernd zu berlicksichtigen.

10.4 Uberbau

Die hier angenommenen Uberbau-Verhaltnisse wurden auf der Grundlage
des Katasterplans sowie des amtlichen Luftbildes aus dem Geoportal der
Stadteregion ermittelt. Die genaue Lage und die genauen Flachenmale der
Uberbauten kénnen jedoch nur durch einen 6. b. u. v. Vermesser festgestellt
werden.

10.4.1 Uberbau zulasten des Bewertungsgrundstiicks

Der auf dem Grundstlck HauptstralRe 41 errichtete Anbau Gberbaut das hier
zu bewertende Grundsttick gemaf Luftbild um rd. 5 gm.

Von einem Uberbau spricht man, wenn ein Bauwerk zu einem Teil auf dem
benachbarten Grundstick errichtet wurde.

Es werden drei Formen des Uberbaus unterschieden:

a) der rechtmaBige Uberbau mit Einverstandnis des Nachbarn,

b) der unbeabsichtigte (und entschuldigte) Uberbau (ohne Vorsatz und
grobe Fahrlassigkeit) und

c) der unentschuldigte Uberbau aufgrund von Vorsatz oder grober
Fahrlassigkeit.

Der Uberbau gehdrt zu den privatrechtlichen Beschrankungen des
Grundeigentums und ist in den §§ 912 bis 916 BGB geregelt:

,§ 912 BGB Uberbau; Duldungspflicht

(1) Hat der Eigentiimer eines Grundstticks bei der Errichtung eines
Gebaudes Uber die Grenze gebaut, ohne dass ihm Vorsatz oder grobe
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Fahrlassigkeit zur Last fallt, so hat der Nachbar den Uberbau zu dulden, es
sei denn, dass er vor oder sofort nach der Grenziiberschreitung
Widerspruch erhoben hat.

(2) Der Nachbar ist durch eine Geldrente zu entschadigen. Fir die H6he der
Rente ist die Zeit der Grenzliberschreitung maflgebend.

§ 913 BGB Zahlung der Uberbaurente

(1) Die Rente fir den Uberbau ist dem jeweiligen Eigentiimer des
Nachbargrundstiicks von dem jeweiligen Eigentiumer des anderen
Grundstiicks zu entrichten.

(2) Die Rente ist jahrlich im Voraus zu entrichten.”

Es wird angenommen, dass es sich hier um einen unbeabsichtigten
Uberbau handelt, der gemal Rechtsprechung zu dulden ist und durch eine
angemessene Geldrente zu entschadigen ist. GemaR § 912 Abs. 2 ist fiir die
Hohe der Rente der Zeitpunkt der Grenziiberschreitung mafigebend.

Es ist unbekannt, wann der Uberbau erfolgte, es wird jedoch angenommen,
dass dies bereits vor 1960 erfolgte. Der historische Bodenrichtwert zu
diesem Zeitpunkt betrug ca. 15,00 DM/gm = 7,67 €/gm.

Es wird angenommen, dass der Uberbau auf Dauer bestehen bleibt.

Ermittlung der Uberbaurente:

- Uberbaute Flache ca.5gm
- Bodenwert zum Zeitpunkt des Uberbaus: * ca. 7,67 €/am
- Bodenwert der Uberbauten Flache zum Zeitpunkt des

Uberbaus: rd. 38,00 €
- angemessene Bodenwertverzinsung zum Zeitpunkt des

Uberbaus: * 3%
- Uberbaurente, jahrlich vorschiissig: 1,14 €/Jahr

Werteinfluss der Belastung durch den Uberbau bei
-ewiger® Dauer:
- wirtschaftlicher Nachteil des Uberbaus:

Uberbaute Grundstucksflache: ca.5gm
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag: * 282,00 €/gm
Bodenwert der Uberbauten Grundstiicksflache: 1.410,00 €

- wirtschaftlicher Vorteil des Uberbaus

Uberbaurente: 1,14 €/Jahr
Kapitalisierungsfaktor bei 2,5% und unendlicher

Dauer (ewige Rente): 1/0,025 x40
Barwert der Uberbaurente: 46,00 €

Werteinfluss durch den Uberbau:
-1.410,00 € + 46,00 € = rd. - 1.400 €
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10.4.2 Uberbau zugunsten des Bewertungsgrundstiicks

Der auf dem Bewertungsgrundstiick errichtete Anbau Uiberbaut das
Nachbargrundstiick Hauptstrale 41 gemaf Katasterplan um rd. 11 gm.

Es wird angenommen, dass es sich hier urspringlich um einen
Eigengrenziiberbau handelt, der gemaf Rechtsprechung von einem
Erwerber zu dulden ist und durch eine angemessene Geldrente zu
entschadigen ist. Gemal § 912 Abs. 2 ist fur die HOhe der Rente der
Zeitpunkt der Grenziiberschreitung maflgebend.

Es ist unbekannt, wann der Uberbau erfolgte, es wird jedoch angenommen,
dass dies bereits um ca. 1920 erfolgte. Der historische Bodenrichtwert zu
diesem Zeitpunkt wird auf ca. 11,00 DM/gm = 5,62 €/gm geschatzt.

Es wird angenommen, dass der Uberbau auf Dauer bestehen bleibt.

Ermittlung der Uberbaurente:

- Uberbaute Flache ca. 11 gm
- Bodenwert zum Zeitpunkt des Uberbaus: * ca. 5,62 €/am
- Bodenwert der Uberbauten Flache zum Zeitpunkt des

Uberbaus: rd. 62,00 €
- angemessene Bodenwertverzinsung zum Zeitpunkt des

Uberbaus: *3%
- Uberbaurente, jahrlich vorschiissig: 1,86 €/Jahr

Werteinfluss der Belastung durch den Uberbau:
- wirtschaftlicher Nachteil des Uberbaus:

Uberbaurente: 1,86 €/Jahr

Kapitalisierungsfaktor bei 2,5% und unendlicher

Dauer (ewige Rente): 1/0,025 x40

Barwert der Uberbaurente: 74,00 €
- wirtschaftlicher Vorteil des Uberbaus: +0,00 €

(ist bereits im marktangepassten, vorlaufigen Sachwert

enthalten)

Werteinfluss durch den Uberbau:
-74,00 €= rd. - 100,00 €
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10.5 Zusammenstellung der Werte

Somit ergibt sich der Sachwert aus dem marktangepassten, vorlaufigen
Sachwert unter Berlicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale wie folgt:

Marktangepasster, vorlaufiger Sachwert: 279.823,00 €
Werteinfluss aus Baumangeln / Bauschaden aus 10.1 -40.000,00 €
Werteinfluss Legalisierungsaufwand etc. aus 10.2 - 5.000,00 €
Werteinfluss Gartenlandflache aus 10.3 +21.500,00 €
Werteinfluss belastender Uberbau aus 10.4.1 -1.400,00 €
Werteinfluss begiinstigender Uberbau aus 10.4.2 -100,00 €
Sachwert 254.823,00 €

rd. 255.000,00 €

Aus dem Sachwert ergibt sich der Verkehrswert.

11 Verkehrswert

Unter Wiirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande, insbesondere der
Marktlage, schatze ich den Verkehrswert

des mit einem Einfamilien-Wohnhaus bebauten Grundstiicks
HauptstraBe 43 in 52146 Wiirselen-Broichweiden

gestutzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersuchungen zum
Wertermittlungsstichtag 05.12.2023 auf

255.000,00 €
(in Worten: zweihundertfiinfundfiinfzigtausend Euro).

Dies entspricht einem Wert von rd. 1.365 €/gm Wohnflache.

Legt man den marktangepassten, vorlaufigen Sachwert, d. h. ohne
Berulcksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale,
zugrunde, ergibt sich ein Wert von rd. 1.500 €/gm Wohnflache.

Der erstmals zum 01.01.2021 vom Gutachterausschuss verdffentlichte
Immobilienrichtwert (s. www.boris.nrw.de) ergibt zum Stichtag 01.01.2023
fur ein vergleichbares Objekt in dieser Bodenrichtwertzone ohne
Berlcksichtigung besonderer Lagevor- oder -nachteile und der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale einen Immobilienpreis von rd.
310.000 € (s. u.).
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Eigenschaft Immobilienrichtwert Ihre Angaben Anpassung

Stichtag 01.01.2023

Immobilienrichtwert 2600 gm?

Gemeinde Warselen

Immobilienrichtwertnummer 233452

Gebéaudeart Einfamilienhaus Einfamilienhaus 0%

Erganzende Gebaudeart Doppelhaushalfte Reihenmittelhaus 0%

Baujahr 1965 1890 -12%

Wohnflache 131-150 m? 187 m? -8 %

Modermnisierungstyp baujahrtypisch (nicht baujahrtypisch (nicht 0%
modernisiert) modernisiert)

Gebaudestandard mittel sehr einfach - einfach -10%

Mietsituation unvermietet vermietet 6%

GrundsttcksgroBe 451-600 m? 292 m? -6 %

Immobilienpreis pro m? fiir Wohn-/ 1.670 ¥m?

Nutzflache (gerundet)

Immobilienpreis fiir das 310.000 €

angefragte Objekt (gerundet)

Immobilienpreiskalkulator aus www.boris.nrw.de

Der marktangepasste, vorlaufige Sachwert unterschreitet den

Immobilienpreis um rd. 10%. Dies ist unter Beriicksichtigung der Objektart
und -lage sowie der aktuellen Marktlage aus sachverstandiger Sicht

angemessen.

Das vorstehende Gutachten wurde von mir nach bestem Wissen und

Gewissen, ohne personliches Interesse am Wertermittlungsergebnis erstellt.

Aachen, den 24. Januar 2024

Dipl.-Ing. Dipl.-Wirt.~Ing.
Heike Grafen
Architektin
Sachverstindige fiir
Bewertung von bebauten
und unbebauten
Grundstiicken

Heike Grafen, Dipl. Ing., Dipl. Wirt. Ing., Architektin
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12 Anhang

12.1 Fotos

> =

Hauptstrafie in Richtung Siidwesten
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Hauseingangstur
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A

alter Stahldltank, zu entsorgen marode Kellertreppe
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Hauseingangsflur

e o 3 o=

Wirtschaftsraum; Fenster zum Wintergarten Gastherme, Fabrikat: Wolf
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WC im Erdgeschoss stralRenseitiges Zimmer im EG, Zugang Uber
Wirtschaftraum

Dusche, Erdgeschoss hinteres Zimmer im Anbau, Erdgeschoss
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Treppe ins 1. OG

WC 1. OG mit Durchgang zum Bad Bad 1. OG
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Schimmelbefall an der Decke im Bad Zimmer im Vorderhaus, 1. OG

|

Flur 1. OG mit Treppe ins DG /2. O Kiiche im Anbau, 1. OG

I
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Flur 2. OG mit Treppe zu den Zimmern im Anbau

D

Speicherraum im Vorderhaus, DG Zimmer im Anbau, 2. OG
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Dachflache des Wintergartens

Hofflache mit Ansicht Wintergarten
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Ansicht von Siidosten Hofflache, Anbau
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Weg zum Hihnerstall n der hinteren
Grundstiicksgrenze (Abbruchverfiigung)
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12.2 Schematische Grundrissskizzen ohne MaRstab

Wintergarten

Grundriss Erdgeschoss
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Zimmer

Zimmer

Grundriss 1. Obergeschoss
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Speicher

Grundriss Dachgeschoss Vorderhaus, 2. Obergeschoss Anbau
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12.3 Auskunft der EBV GmbH vom 13.10.2023

M EBV

EBV GmbH, Myhler Strale 83, 41836 Huckelhoven

Architekten
Grafen Kleuters
Frau Heike Grafen

Von-Gorschen-Str. 6 e bel Schriftverkeh ang
52066 Aachen
Myhl:.s‘? 83, 41836 Hockenoven S0 Wr Hu 43
Ihr Zeichen Unser Zeichen Telefon-Durchwahl Telefax Datum
Schm/Hu. (0 24 33) 444025-642 (0 24 33) 444025649 13.10.2023
Grundstiick: Hauptstr. 43 in 52146 Wiirselen, Flur 55, Flurstiick 93

Ihre Mitteilung vom 20.09.2023

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Frau Grafen,

bezugnehmend auf Ihr Schreiben vom 20.09.2023 teilen wir lhnen mit, dass das genannte
Grundstuck nach unserer Kenntnis zu keinem Zeitpunkt den Einwirkungen aus Steinkoh-
lenabbautatigkeit unterlag.

Eine Beeinflussung hinsichtlich des von der ehemaligen Grube Sophia-Jacoba zu vertre-
tenden Steinkohlenabbaus liegt nicht vor und kann - nach derzeitigem Kenntnisstand -
auch zukunftig ausgeschlossen werden.

Mit freundlichem Gluckauf

EBV GmbH
A A
: (/ _— v /] 1 [/
V. Ao x .- 1% AN
/ \
EBV GmbH Telefon (0 2433) 4440-0 Geschantstunrer: Sz der Geselischan: Commerzbank Aachen
Myhler StraBe 83 Telefax (0 24 33) 444025-649 Thomas Hofmann Hockelhoven 110977600 (BLZ 390 400 13)
41836 Hickehoven ~ NO@EBV.de Marita Karounos Registergericht: SWIFT-BIC: COBADEFFXXX
bergbau@eby de Christian Tenbrock Ménchengladbach HRB 12679 |BAN: DES1390400130110977600
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12.4 Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg vom 04.10.2023

Bezirksregierung
Arnsberg

Bezirksregierung Arnsberg « Postfach « 44025 Dortmund

Grafen Kleuters Architekten
Von-Gorschen-Str. 6
52066 Aachen

- per elektronischer Post -

Auskunft tiber die bergbaulichen Verhiltnisse und Bergschadens-
gefahrdung
Grundstiick(e): HauptstralRe 43 in Wirselen

Gemarkung: Broichweiden, Flur: 55, Flurstiick 93

lhr Schreiben vom 20.09.2023
Az. des Gerichts: 018 K 044/23

Sehr geehrte Damen und Herren,

das oben angegebene Grundstiick liegt tber dem auf Steinkohle, Eisen-

stein, Bleierz und Galmei verliehenen Bergwerksfeld ,Kénigsgrube®.

Eigentiimerin dieser Bergbauberechtigung ist die EBV Gesellschaft mit
beschrankter Haftung, Myhler StralRe 83 in 41836 Hickelhoven.

Bei Bergschadensersatzanspriichen und Bergschadensverzicht handelt
es sich um Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen
Grundeigentimer und Bergwerksunternehmerin oder Bergwerkseigenti-
merin zu regeln sind. Diese Angelegenheiten fallen nicht in die Zustan-
digkeit der Bergbehorde. lhre Anfrage bitte ich in dieser Sache daher
gegebenenfalls an die oben genannte Bergwerkseigentiimerin zu rich-

ten.
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Abteilung 6 Bergbau
und Energie in NRW

04. Oktober 2023
Seite 1 von 3

Datum:

Aktenzeichen:
65.74.2-2023-2151
bei Antwort bitte angeben

Auskunft erteilt:

Herr Keppler
stefan.keppler@bra.nrw.de
Telefon: 02931/82-3954
Fax: 02931/82-3624

Dienstgebaude:
Goebenstralle 25
44135 Dortmund

Hauptsitz / Lieferadresse:
Seibertzstr. 1, 59821 Arnsberg

Telefon: 02931 82-0

poststelle@bra.nrw.de
www.bra.nrw.de

Servicezeiten:

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

Fr 08:30 — 14:00 Uhr

Landeshauptkasse NRW

bei der Helaba:

IBAN:

DES59 3005 0000 0001 6835 15
BIC: WELADEDD

Umsatzsteuer ID:
DE123878675

Informationen zur Verarbeitung
Ihrer Daten finden Sie auf der fol-
genden Internetseite:
https://www.bra.nrw.de/the-
men/d/datenschutz/



Bezirksregierung
Arnsberg

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmaf3-
nahmen zur Vermeidung von Bergschaden. Bei anstehenden BaumafR-
nahmen sollten Sie die Bergwerkseigentimerin fragen, ob noch mit
Schaden aus ihrer Bergbautatigkeit zu rechnen ist und welche ,Anpas-
sungs- und Sicherungsmaflinahmen® die Bergwerkseigentimerin im Hin-

blick auf ihre eigenen Bergbautatigkeiten fiir erforderlich halt.

Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer Anfrage, teile ich
Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterlagen im Bereich des

Grundstuicks kein Bergbau dokumentiert ist.

Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist demnach

nicht zu rechnen.

Hinweise

— Die Bearbeitung bezieht sich auf das genannte Grundstuck. Eine
Ubertragung der Ergebnisse der Stellungnahme auf benachbarte
Grundstucke ist nicht zuldssig, da sich die Untergrundsituation auf

sehr kurze Entfernung &ndern kann.

— Das vorliegende Schreiben wurde auf Grundlage des aktuellen
Kenntnisstands erarbeitet. Die Bezirksregierung Arnsberg hat die zu-
grunde liegenden Daten mit der zur Erflllung ihrer 6ffentlichen Auf-
gaben erforderlichen Sorgfalt erhoben und zusammengestellt. Eine
Gewahr fur die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Genauigkeit der Da-

ten kann jedoch nicht tbernommen werden.

— lhr Antrag wird dauerhaft zu Dokumentationszwecken veraktet und
die Kerndaten lhres Antrags digital gespeichert. Nahere Hinweise
zum Datenschutz gemafR Datenschutzgrundverordnung (DSGVO)
konnen Sie Uber das Internet auf der Webseite der Bezirksregierung
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Bezirksregierung
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Arnsberg erhalten (Kurzlink zur Seite: www.bra.nrw.de/492413, Abteilung 6 Bergbau
und Energie in NRW
PDF-Datei: Betroffenenmerkblatt EU-DSGVO).

Seite 3 von 3

Mit freundlichen Grii3en
und Gllckauf
Im Auftrag:

gez. Keppler
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