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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Auftrag und Zweck des Gutachtens

Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Eigentimer:

Zweck:

Beauftragung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Datum der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer:

Zwangsverwaltung:

Amtsgericht Heinsberg
Schafhausener Str. 47
52525 Heinsberg

90 K 34/23

sh. Grundbuch,
aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgefiihrt,
dem Gericht bekannt

Erstellung eines Verkehrswertgutachtens im Zusammenhang
mit einem Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft

mit Schreiben vom 29.01.2024

15. Marz 2024

(Zeitpunkt auf den sich die Wertermittlung in Bezug

auf die der Wertermittlung zugrunde liegenden allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstlcksmarkt bezieht)

Entspricht dem Wertermittlungsstichtag

(Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittiung

mafgebliche Zustand des Grundstlicks bezieht. Er entspricht im
Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks
zu einem anderen Zeitpunkt maflgebend ist)

15. Marz 2024
(14.00 Uhr bis 16.30 Uhr)

eine Bruchteilseigentimerin,
die Sachverstandige, Dipl.- Ing. A. Fell

ist nicht angeordnet
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1.2 Erganzende Angaben zum Gutachten

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt. Es ist ausschlieflich fiir den oben
angegebenen Zweck (Zwangsversteigerung) durch das Gericht zu verwenden, da gegebenenfalls
in der Wertableitung verfahrensbedingte Besonderheiten der Zwangsversteigerung zu
bertcksichtigen sind.

Die Ermittlungen wurden mit dem Ortstermin abgeschlossen und die Unterlagen zu den
Bewertungsstichtagen ausgewertet. Behordliche Auskiinfte beziehen sich auf den Zeitpunkt der
Erteilung. Somit kdnnen zwischenzeitliche Veranderungen nicht ausgeschlossen werden.

Das Gutachten wurde im Zusammenhang mit der Zwangsversteigerung erstellt.

Da die Veroffentlichung im Internet vorgesehen ist, unterbleiben aus Datenschutzgriinden alle
personenbezogenen Angaben, die insbesondere die Verfahrensbeteiligten betreffen.

Von dem Ausschluss der personenbezogenen Angaben sind sowohl die textlichen Ausfiihrungen
als auch die Anlagen des Gutachtens betroffen. Insofern weicht der Umfang des vorliegenden
Gutachtens von den Ublichen Anforderungen an Verkehrswertgutachten ab.

Personenbezogene Anlagen werden dem Auftraggeber als Annex beigefiigt.

Jede anderweitige vollstandige oder auszugsweise Verwendung des Gutachteninhalts und seiner
Anlagen (z.B. freihandiger Verkauf aullerhalb der Zwangsversteigerung, Verwendung durch
Makler, sonstige Weitergabe oder Verdffentlichung etc.) bedarf einer Riickfrage und schriftlichen
Genehmigung durch die Unterzeichnerin.

1.3 Grundstiicksangaben

Katasterbezeichnung:

Gemarkung: Birgelen
Flur: 6
Flurstlck: 224
Grofe: 790 m?

Grundbuchbezeichnung:

Amtsgericht: Heinsberg

Grundbuch von: Birgelen

Blatt: 269

Lfd. Nr. des Bestandsverzeichnisses: 1

Wirtschaftsart und Lage It. Grundbuch: Gebaude- und Freiflache,

Putzchensweg 14
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1.4 Ubersichtskarte / Lageplan - unmaRstiblich
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1.5 Objektangaben / Kurzbeschreibung

Bei dem Bewertungsgrundstuick handelt es sich um ein Grundsttick, bebaut mit einem freistehenden,
zweigeschossigen, vollunterkellerten Einfamilienhaus mit Nebengebduden und grenzstandiger
Garage.

Objekt:

Anzahl der Wohneinheiten: 1

Baujahr (urspriingliches): 1968
Vermietungssituation: Eigennutzung
Wohnflache: ca. 110 m?

Bruttogrundflache (DIN 277/2005): 225 m? (Wohnhaus), 36 m? (Garage)

1.6 Besonderheiten

Aktuelle Einflisse auf den Grundstiicksmarkt

Es sei darauf verwiesen, dass der Grundstlicksmarkt derzeit durch das aktuelle Weltgeschehen
(Kriegssituationen, Corona-Pandemie, etc.) und durch die damit einhergehenden veranderten
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen gepragt ist. Zu diesen zahlen mitunter die gestiegenen
Bauzinsen, die Steigerungen der Bau- und Energiekosten, Materialengpasse sowie die gestiegene
Inflationsrate.

Auf die veranderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen reagieren die verschiedenen Teilmarkte
unterschiedlich. Die =zukunftigen Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft und auf den
Immobilienmarkt sind unklar. Bei der vorliegenden Bewertung werden die aktuellen Marktdaten,
veroffentlicht im  Grundstiicksmarktbericht 2024, sowie die gegebenenfalls fortgeschriebenen
amtlichen Daten des zustandigen Gutachterausschusses zugrunde gelegt.

Einsichtigkeit

Es waren nicht alle Innenraume (insbesondere der Speicher und der gartenseitige Schuppen im
Nebengebaude, etc.) vollstéandig einsichtig bzw. zuganglich.

Ebenso war der Hauptsicherungsschrank (Elektro) nicht einsichtig.

Es werden diesbezuglich durchschnittliche Zustdnde ohne weitere Mangel u. Schaden unterstellt.

Fehlende baurechtliche Legalitat

Wenngleich die baulichen Anlagen seit vielen Jahren in dem zum Stichtag vorgefundenen Zustand
genutzt werden, fehlt es insbesondere flir die verlangerte, grenzstandige Garage und fir die
Nebengebaude an einer baurechtlichen Genehmigung bzw. der Genehmigungsfahigkeit.
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1.7 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

9.

10.
11.
12.
13.

14.
15.

Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Kreises Heinsberg vom 05.03.2024
Geobasisdaten des Landes NRW (2024)

Datenlizenz Deutschland Zero® (https://www.govdata. de/dl-de/zero-2-0)

Grundbuchausziige vom 31.01.2024

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Kreises Heinsberg vom 15.03.2024
Auskunft zur Altlastensituation vom 19.02.2024 des Amtes flir Umwelt und Verkehrsplanung
des Kreises Heinsberg

Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg iber Bergschadensgefahrdung vom 22.02.2024
Auskunft der RWE (ber Bergschadensgefahrdungen vom 18.02.2024

Auskunft der EBV Uber Bergschadensgefahrdungen vom 22.02.2024 sowie der
Schieflagenmessung der Markscheiderei vom 13.02.1997

Anlieger- und ErschlieBungsbeitragsauskunft der Stadt Wassenberg vom 19.02.2024
Planungsrechtliche Auskinfte der Stadt Wassenberg vom 28.02.2024
Bauaktenrecherche sowie Kopien aus der Bauakte beim Kreis Heinsberg am 27.02.2024
Fordermittelauskunft des Kreises Heinsberg vom 04.03.2024

Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte

im Kreis Heinsberg

Bodenrichtwerte 2024, Onlineauskunft: www.boris.nrw.de

Fotodokumentation und Protokoll des Ortstermins

Fur die vorgelegten Dokumente wie GrundbUlcher, Akten, Unterlagen etc. sowie fir die erteilten
Auskinfte wird zum Bewertungsstichtag die volle Glltigkeit bzw. Richtigkeit angenommen.

2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lagebeschreibung
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(Quelle: www.tim-online.de)
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Bundesland:

Regierungsbezirk:

Bevolkerungsstruktur:

Strukturdaten:

Nordrhein-Westfalen
Koln

Der zu bewertender Grundbesitz befindet sich in dem Ortsteil Birgelen, der
im  Stadtgebiet = Wassenberg, einer  landlich  strukturierten,
kreisangehdrigen Kleinstadt im Norden des Kreises Heinsberg, gelegen
ist.

Der Ort liegt nahe der Grenze zu den Niederlanden und dem Naturpark
Maas-Schwalm-Nette.

Er verfiigt selbst Gber einige Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen
zur Deckung des kurzfristigen Bedarfs wie Kindergarten, Grundschule,
medizinische Versorgung, Sportanlagen, Gastronomieeinrichtungen sowie
Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs.

Die Einwohnerzahl belauft sich auf ca. 4.000.

Die im Siiden unmittelbar angrenzende Stadt \Wassenberg ist durch einen
mittelstandischen Charakter gezeichnet und verfugt tiber alle wesentlichen
Infrastruktureinrichtungen wie Kindergarten, Grundschule, Gesamtschule,
Arzte verschiedener Fachrichtungen, Physiotherapeuten, Alten- und
Pflegeeinrichtungen, Sporteinrichtungen, Hallenbad sowie
Einkaufsmaoglichkeiten des kurzfristigen Bedarfs.

Krankenhduser sowie - weitere Versorgungs- und Infrastruktur-
einrichtungen sind in den Nachbarstaddten Erkelenz und Heinsberg
vorhanden.

Das nachstgelegene Oberzentrum ist die Stadt Monchengladbach.
Verkehrstechnisch ist das Bewertungsobjekt an regionale
Ballungszentren durch Land- und Bundesstrallen sowie (ber den
offentlichen Personennahverkehr (Bus) angeschlossen.

Der Bevolkerungsstand im Stadtgebiet Wassenberg betrégt ca. 19.000
Einwohner und setzt sich aus etwa 51 % weibliche und 11 % nichtdeutsche
Birger zusammen.

Die Altersgruppen gliedern sich in 18% unter 18-jahrige, 60 % 18 - 65-
jahrige und 22 % Uber 65-jahrige Personen.

Gemall Modellrechnung zur zukilnftigen Bevdlkerungsentwicklung fir
Wassenberg wird mit einem Bevdlkerungsanstieg bis 2050 von ca. 10 %
gegenuber 2023 gerechnet, was Giber dem Landesdurchschnitt liegt.
Hierbei wird mit einem deutlichen Anstieg insbesondere bei den alteren
Blargern Uber 65 Jahre gerechnet, wahrend die Prognose der
Bevolkerungsentwicklung der Kinder und Erwerbstatigen bis unter 65

Jahren riucklaufig dargestellt wird.
(Quelle: IT-NRW Landesdatenbank, Stand 17.11.2023)

Der Index Kaufkraft fir den Einzelhandel je Einwohner, bezogen auf

den Bundesdurchschnitt (Index = 100) betragt fir Wassenberg 94,4,
(93,4 Kreis Heinsberg),

dh., dass die Kaufkraft fir den Einzelhandel der Einwohner ca. 5 % unter
dem Bundesdurchschnitt liegt.
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Mikrolage:

Entfernungen:

Die Einzelhandelszentralitat ist ausgewiesen mit 69,5 fir Wassenberg
(97,7 Kreis Heinsberg)

dh. es findet ein Kaufkraftabfluss statt; es wird in dieser Region weit
weniger Umsatz im Einzelhandel getatigt, als die ortsansassige

Bevdlkerung ausgibt.
(Quelle: IHK Aachen, MB Research 2023)

Der zu bewertende Grundbesitz ist als Reihengrundstiick in Hanglage,
nahe dem o&stlichen Ortsrand in einem gewachsenen, ruhigen,
durchgriinten Wohnbaugebiet mit Nahe zum Naherholungsgebiet Birgeler
Bach / Birgeler Putzchen gelegen.

Der Putzchensweg ist eine zweispurige Anliegerstralle mit geringem
Verkehrsaufkommen, die tber Beleuchtungseinrichtungen sowie Ver- und
Entsorgungsleitungen verfligt.

Die Fahrbahn ist als Asphaltdecke ausgefiihrt, wahrend die beidseitigen
Gehwege mit einer Pflasterdecke ausgebildet sind.

In der naheren Umgebung befinden sich ein- bis zweigeschossige, offene
Einfamilienhausbebauungen aus unterschiedlichen Nachkriegsbaujahren.
In weiterer Umgebung befinden sich weitere Wohnbebauungen, sowie
gemischt genutzte Gebaude mit Einzelhandel, Dienstleistungen, Gewerbe,
etc. im Dorfzentrum, sowie im Wald die Wallfahrtsstatte ,Birgelener
Putzchen® mit einer kleinen Kapelle.

Haltestellen (Bus) der 6ffentlichen Nahverkehrseinrichtungen

sind vom Bewertungsobjekt fuBlaufig erreichbar.

Kindergarten: ca. 300 m
Grundschule: ca. 500 m
Weiterflihrende Schulen: ca. 1,7 km (Wassenberg, Gesamtschule)
ca. 12km (Erkelenz, Hauptschule,
Realschule, Gymnasium)
ca. 9km (Heinsberg, Realschule,
Gymnasium)
Sportanlagen: ca. 800 m (Sportplatz)

ca. 4km (Golf)
ca. 3km (Hallen-/ Freibad)
ca. 3km (Tennisplatz)
Einkaufsmoglichkeiten: ca. 200 m/
3 km (Discounter, Drogerien, etc.)

Wassenberg: 1,5 km
Heinsberg: 8 km
Vlodrop (NL): 7 km
Huackelhoven: 10 km
Wegberg: 11 km
Erkelenz: 13 km
Roermond (NL): 16 km
Ménchengladbach: 25 km
Dusseldorf: 52 km
Aachen: 43 km
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Verkehrsanbindungen:

Individualverkehr:

Immissionen:

Wohnlage:

OPNV:
Bushaltestelle: ca. 350m
Bahnhof: 15 km (Erkelenz) Fernstrecken
Aachen / Dusseldorf
14 km (Wegberg-Dalheim)
Dalheim / Ménchengladbach
Flughafen: 63 km (Dusseldorf)

unmittelbarer Anschluss an das deutsche und niederlandische
Verkehrsnetz durch die LandstraRe L 117 (Hiickelhoven-Roermond),

die BundesstralRe B 221 und durch die Autobahnen A 46 in 8 km
(Heinsberg / Dusseldorf), die A 52 in16 km (Niederkriichten / Disseldorf)
und die A 73 (NL) in ca. 14 km (Venlo / Nijmegen)

Zum Besichtigungstermin waren keine Immissionen ersichtlich.

Ebenso ist gemaR den Darstellungen der Larmkarte des Ministeriums fur
Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des
Landes Nordrhein-Westfalen nicht mit nachteiligen
Larmbeeintrachtigungen zu rechnen.

Im Wesentlichen gute Grundstiickslage in einem offen bebauten
Wohngebiet.

2.2 Ortliche Gegebenheiten

2.2.1 Gestalt, Form und Beschaffenheit

Art: Reihengrundstiick

Zuschnitt: nahezu rechteckig

Grundstiicksbreite: ca. 18,8 mi.M.

Grundsttickstiefe: ca.42,5mi.M.

AnschiUsse an Ver-

und Entsorgungsleitungen: offentlicher Kanalanschluss, Gas, Wasser, Strom,

Versickerung:

Telekommunikation

Eine genehmigte Versickerungsanlage fur die Oberflachen-
entwasserung ist auf dem Grundstick It. Auskunft der Unteren
Wasserbehérde nicht vorhanden. Urspringlich wurde die
Regenentwasserung beitragspflichtig in den o&ffentlichen Kanal
eingeleitet.
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Lt. Auskunft der Bruchteilseigentiimerin sei teilweise eine Verlegung
der Regenentwasserungsgrundleitung in die belebte Bodenschicht
des Gartens vorgenommen worden.

Topographie: Das Bewertungsgrundstuck ist in Hanglage gelegen.
Die Gelandeoberflache an der strallenseitigen Grundstiicksgrenze
betragt i.M. ca. 50 m G. NHN, wahrend die Gelandehdhe an der
rickseitigen Grundstlicksgrenze mit rd. 49 m 4. NHN gemessen
wird.
Die Oberkannte des fertigen FuBbodens des Wohnhauses ist
ca. 1 m Uber dem mittleren Stralenniveau gelegen.

Grundwasserstand: Der Grundwasserstand liegt It. Auskunft der Unteren Wasser-
behoérde bei ca. 46 m uber NHN und somit im Mittel rd. 4 m unter
der Grundstiicksgeldande, womit <der  Flurabstand noch als
ausreichend zu bezeichnen ist.

Baugrund: Der Baugrund wird als tragféhig angenommen.

2.2.2 Altlasten

Altlasten im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes sind Altablagerungen und Altstandorte durch
die schadlichen Bodenveranderungen oder sonstige Gefahren flr den einzelnen oder die
Allgemeinheit hervorgerufen werden.

Mit Schreiben der zustandigen Fachdienststelle des Kreises Heinsberg (Amt fur Umwelt und
Verkehrsplanung), teilt diese mit, dass fur das Bewertungsgrundstiick keine Erkenntnisse Uber
Altlastverdachtsflachen vorliegen wirden.

Das Grundstlick wurde im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung hiertiberhinaus nicht weiter
nach evtl. vorhandenen oder potentiell auftretenden Gefahrdungen durch Altlasten als Folge von
vorausgegangenen Nutzungen bzw. der derzeitigen Nutzung untersucht.

Fir die Bewertung wird zum Stichtag ein altlastenfreies Grundstlck unterstellt.

2.2.3 Bergbau

Die Bezirksregierung Arnsberg (Bergbau und Energie) teilt mit, dass das Bewertungsgrundstlck
Uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Sophia-Jacoba A* liegen wirde.

In den vorliegenden Unterlagen im Bereich des Grundstiicks sei bis in die 1980er Jahre Steinkohle
abgebaut worden. Der 6stlich angrenzende Abbau sei dem senkungsauslésenden Bergbau
zuzuordnen. Die Einwirkungen in Form von Setzungen und Senkungen seien abgeklungen.
Allerdings koénne es hier durch eine Grubenwasseranstieg zu Hebungen an der Tagesoberflache
kommen.

Das Grundstiick liegt weiterhin im Einwirkungsbereich der Grundwasserabsenkung flir den
rheinischen Braunkohlenbergbau.

Dipl. Ing. Anke Fell - Architektin - 6.b.u.v.SV. fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Putterhof - 52525 Heinsberg Seite 11 von 43



Verkehrswertgutachten flr das bebaute Grundstiick: Piitzchensweg 14 - 41849 Wassenberg - AZ 90 K 34 / 23

Nach Beendigung der bergbaulichen Siimpfungsmalfinahmen sei ein Grundwasserwiederanstieg
zu erwarten. Die hiermit bedingten Bodenbewegungen koénnten bei bestimmten geologischen
Situationen zu Schaden an der Tagesoberflache fuhren.

Die Anderungen der Grundwasserflurabsténde sowie die Mdglichkeit von Bodenbewegungen
sollten bei Planungen und Vorhaben Beriicksichtigung finden.

Gemal den Empfehlungen der Behérde wurden Auskiinfte bei den Bergwerkseigentimerinnen
eingeholt.

Die RWE Power AG als Eigentimerin des Braunkohlentagebaus erklart, dass nach den derzeitigen
Erkenntnissen keine Bergschadensgefahrdung durch den Braunkohlenbergbau fiir das Objekt
erkennbar sei.

Die EBV im Namen der Vivawest GmbH als Eigentiimerin des Steinkohlenbergbaus bestatigt,
dass der letzte Abbau der auf das Grundstuick eingewirkt haben kdnnte 1985 eingestellt worden
sei.

Auf Grund der damaligen Abbauplanung sei eine Bergschadenssicherung eingebaut worden.
Eine aus den Auswirkungen der Abbautétigkeit resultierende Schieflage von ca. 4,6 mm/m sei
1998 durch Zahlung von Minderwert abgegolten.

Alle durch die ehemaligen Abbaueinwirkungen verursachten Schaden seien nach Beendigung der
Einwirkungen ca. 1990, letztmalig 1998 einvernehmlich mit den Eigentimern reguliert worden.
Eine konkrete Bergschadensgefahr hinsichtlich des Steinkohlenabbaus lage nicht vor und kénne
nach derzeitigem Kenntnisstand, auch zukiinftig ausgeschlossen werden.

2.3 Rechtliche Gegebenheiten

2.3.1 Privatrechtliche Situation

2.3.1.1 Grundbuch

Es liegt ein Grundbuchauszug vom 31.01.2024 vor.
Bei den folgenden Betrachtungen wird davon ausgegangen, dass seither keine weiteren
Eintragungen erfolgt sind.

Abteilung Il des Grundbuchs

Es bestehen folgende Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il des Grundbuchs:

Ifd. Nr. 2 der Eintragungen, Ifd. Nr. 1 und zwar auf den Erbanteil von 2.3.4, der betroffenen
Grundstiicke im Bestandsverzeichnis,

Insolvenzvermerk (Amtsgericht Aachen, 92 IK 231/17).

Eingetragen am 28.012021

Dem Eintrag wird vorbehaltlich der rechtlichen Priifung, kein Einfluss beigemessen.
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Ifd. Nr. 3 der Eintragungen, Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis,
Zwangsversteigerungsvermerk (Amtsgericht Heinsberg, Abt. 1 K 34/23).
Eingetragen am 23.11.2023

Dem Zwangsversteigerungsvermerk wird im Rahmen dieser Wertermittlung keine Wert-
beeinflussung zugemessen.

Abteilung Ill des Grundbuchs

Schuldverhaltnisse, die in der Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet sein kénnen, finden in der
vorliegenden Wertermittlung keine Berticksichtigung.

Sie sind im Allgemeinen nicht wertbeeinflussend, sondern preisbeeinflussend. Es wird davon
ausgegangen, dass diese Eintragungen durch eine entsprechende Reduzierung des Kaufpreises
ausgeglichen bzw. gegebenenfalls beim Verkauf geléscht werden.

2.3.1.2 Nicht eingetragene Rechte und Belastungen, Grenzgemeinsamkeiten

Sonstige nicht eingetragene Rechte und Belastungen sind nicht bekannt.
Wertbeeinflussende Grenzgemeinsamkeiten sind nicht ersichtlich bzw. sind dem Pkt. 2.3.3.8
Bauordnungsrecht (Grenzbebauungen) zu entnehmen.

2.3.1.3 Vertragliche Rechte

Vertragliche Rechte wie beispielsweise Miet- oder Pachtvertrage sind nicht bekannt.

2.3.1.4 Offentliche Forderunag

Das Amt fir Bauen und Wohnen des Kreises Heinsberg teilt mit, dass fiir das Objekt Férderdarlehen
bewilligt waren, die im Jahr 2017 vollstéandig zuriickgezahlt worden seien.
Somit besteht diesbeziglich keine Wohnungsbindung.

2.3.2 Gesetzliche Grundstiicksbeschriankungen

Nicht eintragungsfahige, gesetzliche Beschrankungen des Grundstiickseigentums (z.B.
Notwegerechte, Uberbauten) sind nicht bekannt bzw. ersichtlich.
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2.3.3 Offentlich-rechtliche Situation

2.3.3.1 Denkmalschutz

Gemal Auskunft der Stadt Wassenberg bestehen fur den bewertenden Grundbesitz keine
Eintragungen als Bau-, Boden- oder Naturdenkmal.

2.3.3.2 Baulasten

Die Bauaufsicht des Kreises Heinsberg hat bescheinigt, dass keine Baulasten auf dem Bewertungs-
grundstlck eingetragen sind.
Lt. weiterer telefonischer Auskunft sind ebenso keine beginstigenden Baulasten vorhanden.

2.3.3.3 Bauplanungsrecht

Vorbereitende Bauleitplanung
Im derzeit rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Stadt Wassenberg aus dem Jahr 2008 ist
das Gebiet im Bereich des Bewertungsgrundstlcks als ,gemischte Bauflache dargestellt.

Verbindliche Bauleitplanung

Gemaly planungsrechtlicher Auskunft der Stadt Wassenberg ist das Bewertungsgrundstiick im
planungsrechtlichen Innenbereich gelegen.

Es ist es nach § 34 BauGB, als ,im Zusammenhang bebauter Ortsteil* zu beurteilen.

Demnach ist ein Vorhaben zuléssig, wenn es sich nach Art und Maf} der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstlicksflache, die lberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren
Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist.

Definitive Auspragungen fir Art und Mal} einer mdglicherweise noch zulassigen Bebauung kénnen

nicht im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens geklart werden, sondern sind in einer
Bauvoranfrage naher zu bestimmen.

2.3.3.4 Landschaftsschutzgebiet / Naturschutzgebiet

Das Grundstiick befindet sich gemals Auskunft der Stadt Wassenberg nicht in einem
Landschaftsschutz- oder Naturschutzgebiet.

2.3.3.5 Wasserschutzgebiet

Gemal Auskunft der Stadt Wassenberg liegt das Objekt nicht in einem Wasserschutzgebiet.
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2.3.3.6 Uberschwemmgebiet

Die Bewertungsflache befindet sich gemaR Auskunft der Stadt Wassenberg nicht im Bereich eines
Uberschwemmgebietes; es besteht keine Hochwassergefahr.

2.3.3.7 Sanierungsverfahren / Gestaltungssatzung

Nicht betroffen

2.3.3.8 Bauordnungsrecht

Die Bauakte des zu bewertenden Objektes konnte bei der Kreisverwaltung Heinsberg eingesehen
werden. Demnach sind folgende, wesentliche Baumafinahmen aktenkundig:

08.08.1966: Bauschein fir den Neubau eines Wohnhauses mit Kleingarage und Hofliberdachung

05.03.1968: Bauschein fur eine Kleinklaranlage sudlich der Hofliberdachung mit
Untergrundberieselung im Bereich der Gartenflache.

Hinweis: Das Bewertungsobjekt ist heute an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen.

Es ist davon auszugehen, dass die Verrieselungsanlagen in der Gartenflache sowie die

Kleinklaranlage selbst im Erdreich noch vorhanden sein kénnen.

16.06.1968: Rohbauabnahmeschein zu v.g. Bauvorhaben — ohne Garage

30.09.1969: Schlussabnahmeschein fir den Neubau eines Wohnhauses mit Kleingarage und
Hofluberdachung

Die Ausfihrung weicht in folgenden wesentlichen Punkten von den Genehmigungsplanungen ab:

1. Die Garage ist in einer Lange von 6,70 m genehmigt worden, wahrend die tatsachliche,
Garagenbebauung an der nord-westlichen Grundstiicksgrenze am Stichtag rd. 11 m betragt.
Die zulassige Lange einer privilegierten Garage wird damit Uberschritten. Aufgrund der
nahezu.deckungsgleichen Nachbargarage besteht eine Legalisierungsmaoglichkeit, sofern
beide Nachbarn gegenseitige Abstandsflachenbaulasten Gibernehmen wiirden.

Es liegt jedenfalls baurechtlicher Genehmigungsaufwand und ein mogliches
Legalisierungsrisiko vor.

2. Es bestehen grenzstandige, an v.g. Garage angebaute, einfache Nebengebaude (Abstell /
Schuppen) sowie eine Uberdachung an der riickseitigen, siid-westlichen
Grundstlcksgrenze, die weder genehmigt, noch aufgrund ihrer Lage als genehmigungsfahig
angesehen werden.

3. Es existiert ein rlickseitiger Wintergarten, der nach heutigem Baurecht als ,Verfahrensfreies
Gebéaude* (nicht beheizt, keine Wohnraumerweiterung) unterstellt wird.

4. Die Hofliberdachung wurde verlangert und zur Gartenseite umschlossen. Die Malinahme
wird als genehmigungsfahig unterstellt.

5. Die Grundrisse sind teilweise verandert ausgefiihrt worden. Es wird unterstellt, dass diese
bereits mit der Gebaudeerrichtung dergestalt vorhanden waren, bzw. keine
genehmigungspflichtigen Eingriffe in die Gebaudesubstanz darstellen.
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Insgesamt unterliegt die Beurteilung der Genehmigungsfahigkeit ausschliellich den
Genehmigungsbehdrden.
Die Beurteilung fiir weitere Bebauungen sowie andere Rechtsfragen sind nicht Gegenstand dieses
Verkehrswertgutachtens.

2.3.3.9 Abgabenrechtlicher Zustand

Die Stadt Wassenberg hat bestétigt, dass das Bewertungsgrundstiick bei einer Verbesserung,
Erneuerung oder Erweiterung der Stralle ,Putzchensweg“ oder einer der Teileinrichtungen der
Eigentimer der o.a. Parzelle zu einem Beitrag nach § 8 Kommunalabgabengeseiz fur das Land
NRW (KAG NRW) veranlagt werde.

Zuletzt sei im Jahr 2021 die Strale mit den Teileinrichtungen Fahrbahn einschl.
Stralkenentwasserung, Gehweg und Strallenbeleuchtung verbessert worden.

Der festgesetzte Anliegerbeitrag sei durch eine Fdrderung durch das Land NRW ausgeglichen
worden.

Weitere Ausbau- oder Verbesserungsmafinahmen seien z. Zt. nicht geplant.

Im Rahmen der v.g. Ausbaumalinahme sei die Grundstiicksanschlussleitung erneuert worden. Der
diesbezligliche Kostenersatz gem. § 10 KAG NRW sei festgesetzt und vollstandig bezahlt worden.
Es wirden keine ErschlieBungsbeitrage nach den §§ 127 ff. des Baugesetzbuches (BauGB) nach
dem derzeitigen Stand der Bauleitplanung erhoben.

Das Grundstick wird zum Stichtag bewertungstechnisch als erschliefungs-, anlieger- und
kanalanschlussbeitragsfrei unterstellt.

3 Beschreibung von Gebadude und AuRenanlagen

3.1 Allgemeines

Die nachfolgende  Gebaudebeschreibung gibt die wesentlichen wertbestimmenden
Gebaudemerkmale wieder.

Grundlage der Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die vorliegenden Unterlagen.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden insoweit beschrieben, wie es fur die Ableitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden lediglich die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben.

In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten.

Eine Offnung von Bauteilen (z.B. von Verkleidungen) zur Untersuchung der darunter befindlichen
Konstruktion / Materialien fand nicht statt. Weiterhin wurden keine Dachflachen begangen.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf vorliegende Unterlagen und Hinweise des
Ortstermins bzw. Aufnahmen auf Grundlage der baujahresublichen Ausfiihrung.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie technischen Ausstattungen /
Installationen (z.B. Heizungs-, Elektro-, Liftungs- und Klimaanlagen) wurde nicht geprift;

im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.
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Es sei darauf verwiesen, dass die vorliegende Wertermittlung kein Bausubstanz- bzw.
Bauschadensgutachten darstellt. Die technische Beschaffenheit und der bauliche Zustand sind
gegebenenfalls durch einen Sondersachverstandigen zu prifen.

Die Beurteilung des Bauzustandes erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Es ist nicht auszuschliefen, dass sich erst bei Durchfilhrung von Modernisierungs- oder
SanierungsmalRnahmen und den damit verbundenen Eingriffen in die Bausubstanz weitere
unvermutete Schadensursachen zeigen kdnnen.

Es wurden keine Untersuchungen hinsichtlich der Standsicherheit des Gebaudes, des Schall- und
Warmeschutzes oder des Brandschutzes vorgenommen.

Weiterhin wurden keine Nivellements und Schieflagenmessungen durchgefihrt.

Es wurden keine Untersuchungen hinsichtlich der Bodenart, der Tragfahigkeit des Grundes und
Bodens und des Grundwasserflurabstands vorgenommen.

Eine Dichtigkeitsprifung der Abwasserleitungen ist nicht erfolgt.

Die Beschaffenheit von Baumaterialien (z.B. hinsichtlich. der Zuschlagstoffe bei
Kalksandsteinmauerwerk) wurde nicht untersucht. Ebenfalls wurden keine weitergehenden
Untersuchungen beziiglich eines Befalls durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz oder
Mauerwerk) bzw. Rohrfral® (in Kupferleitungen) oder dergleichen durchgefuhrt. Das Bauwerk wurde
nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie  etwa ~ Asbest, Formaldehyd oder
Tonerdeschmelzzement) oder der Boden nach eventuell vorhandenen Verunreinigungen (Altlasten)
untersucht.

Gerauschmessungen, etwa aus Flur-, Bahn- oder Kfz-Verkehr, wurden nicht durchgefuhrt.

Derartige Untersuchungen kdnnen nur von Spezialinstituten vorgenommen werden; sie wirden den
Umfang eines Verkehrswertgutachtens deutlich sprengen.

Es wurden keine Untersuchungen auf eventuelle Kampfmittelbelastungen durchgefihrt.

Im Rahmen dieser Wertermittlung werden, soweit nachfolgend nichts Gegenteiliges angegeben ist,
keine Bodenuntersuchungen vorgenommen. Es werden ungestérte und kontaminierungsfreie
Bodenverhaltnisse mit ausreichender Tragfahigkeit und ohne Grundwassereinflisse unterstellt.

3.2 Gebaudekonzeption

Art und Nutzung

des Gebaudes: freistehendes, vollunterkellertes Einfamilienwohnhaus mit
traufstandigem Satteldach, zweigeschossig mit nicht nutzbarem,
nicht ausgebautem Dachgeschoss und Wintergartenanbau,
einfache Hofiliberdachung, grenzstéandige Garage und sowie
untergeordnete Nebengebaude (Schuppen / Abstell /

Uberdachung)
Baujahr und Entstehung: 1968
Modernisierungen /
Erweiterungen: 1987 Erneuerung der Fenster- und Rollladenelemente
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Energetik /
Energieausweis:

Barrierefreiheit:

Aufteilung des Wohnhauses:

2020 - 2023:
Erneuerung der Innenbekleidungen der Kiche nach
Rohrbruch (Fliesen, Waénde, Decke, Decken-
einbaubeleuchtung, vereinzeltem Fensterelement),
Erneuerung von Bodenfliesen und Gipskartondecke
im Gaste WC
Erneuerung des obergeschossigen Bades nach Rohrbruch
sowie Austausch des Badfensters,
tlw. Heizkdrperaustausch
Erneuerung des Elektrohausanschlusses einschl.
Schaltschrank und Zuleitungen

insgesamt mit Restfertigstellungsbedarf

Unbekannter Zeitpunkt:
Modernisierung der Laminatbelage

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

Aufgrund des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) gelten

verscharfte Anforderungen an den Warmeschutz auch bei
bestehenden Gebauden, die bei Eigentimerwechsel, Umbau oder
Sanierung zu beachten sind.

Da der Erwerb einer Immobilie aus der Zwangsversteigerung
keinem Kauf gleichkommt, ist ein Energieausweis nicht zwingend
notwendig.

Das Gebaude ebenso wie die baulichen Aul3enanlagen sind nicht
barrierefrei i.S. der DIN 18040 einzustufen.

Nachfolgend ist die Geb&udeaufteilung gemaR der Ortlichkeit in den Grundziigen wiedergegeben:

Kellergeschoss: Flur mit Treppe zum Erdgeschoss und
Kellerauflientreppe zum lUberdachten Hof,
2 Kellerraume, 1 Waschkiiche
Erdgeschoss: straBenseitiger Hauszugang,
Diele mit Treppe zum Keller- und Obergeschoss, Flur, Gaste WC, Kiiche,
Ess- und Wohnraum mit Zugang zum Wintergarten
Obergeschoss: Flur mit Treppe zum Erdgeschoss, 3 Zimmer, Bad
Spitzboden: nicht nutzbarer Speicher mit Zugang tber Bodeneinschubtreppe

Aufstellung der Wohnflachen (gem. WoFIV) sh. Anlage:

Erdgeschoss: 54,1 m?
Dachgeschoss: 55,6 m?
Wohnflache gesamt rd. 109,7 m?
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Aufstellung der Zubehorflachen (gem. WoFI1V) sh. Anlage:

Kellergeschoss: 55,1 m?
Garage: 32,3 m?

Aufstellung der Bruttogrundflachen (gem. DIN 277, 2005) sh. Anlage):

Wohnhaus: (Lageplan Nr. 1):

Kellergeschoss: 74,5 m?

Erdgeschoss: 75,9 m?

Obergeschoss: 74,5 m?/ Balkon mit 12,8 m? (c-Flache)
gesamt rd. 2249 m?

Garage: (Lageplan Nr. 2): rd. 36,2 m?

Sonstige:

Schuppen / Abstell: rd. 22,6 m?

Hoflberdachung: rd. 24,0 m?

Wintergarten: rd. 22,5 m?

Die Flachenermittlungen sind auf der Grundlage der Wohnflachenverordnung (WoFIV) und der

DIN 277 (2005) sowie des Aufmafies und der Geodaten des Katasteramtes mit einer fur die
Wertermittlung hinreichenden Genauigkeit erfolgt.

Die Flachenangaben sind nur im Rahmen dieses Gutachtens giiltig.

3.3 Baubeschreibung

3.3.1 Wohnhaus (Lageplan Nr. 1):

Rohbau:

Bauweise, Konstruktionsart: konventionelle Massivbauweise

Keller:

Grindung, Fundamente: Stampfbeton (It. Bauakte)
Sohle: Betonsohle (It. Bauakte)
Kellerauflenwande: Betonsteine (It. Bauakte)
Kellerinnenwande: Massivmauerwerk
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Kellerdecke:

Kellertreppe:

Kellerfenster:
Kellerlichtschachte:

Aufgehendes Gebaude:

AulRenwénde:

Fassade:

Innenwéande:

Geschossdecken:

Treppen:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachrinnen und Fallrohre:

Schornsteine:

Eingangsturen:

Fenster- / Fenstertlren:

FuRbodenaufbauten:

Stahlbeton
Wohnhaus:
zweifach viertelgewendelte Stahlbetontreppe mit Feinspachtelung

und Anstrich mit Stahlhandlauf

baujahrestypische Kipp-Kellerfenster mit Einfachverglasung

Betonsteinmauerwerk (It. Bauakte, bzw. soweit ersichtlich)

Ziegelsteinverblendmauerwerk,
baujahrestypisch ungedammt (It. Bauakte)

Mauerwerk (It. Bauakte)
Stahlbetondecke uber EG,

Holzbalkendecke Uber OG (soweit einsichtig / It. Bauzeichnung)
mit oberseitiger Dammung

EG-0OG: zweifach viertelgewendelter Stahlbetontreppenlauf mit
Betonwerksteinbelag und Stahlharfengelander
OG-DG: baujahrestypische Bodeneinschubtreppe

traufstandiges Satteldach mit Fachwerkbinder in Holzkonstruktion
(Dachraum nicht nutzbar)

Wellfaserzementplatten (vermutlich asbesthaltig /
baujahrestypisch)

in Zinkausflhrung
als Formschornstein

Haustire a.d. Baujahr aus Aluminium mit Einfachverglasung in
Glasbausteinauflienwand

Kunststofffenster mit Zweischeibenverglasung und innenliegenden
Sprossen (BJ 1987),

Kunststoffrollladen mit Gurtwicklerantrieb,

vereinzelt als Kunststofffenster mit Zweischeibenverglasung

(BJ ca. 2021)

schwimmender Estrich in den Wohngeschossen,
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Bodenbelage
Nassraume:

Sonstige
Bodenbelage:
Innenwandgestaltung
Nassraume:

Innenwandgestaltung:

Deckengestaltung:

Fensterbanke:

Innentlren:

Technische Ausstattung:

Wasserinstallation:

Haustechnik:

Elektroinstallation:

Abwasseranlage:

Verbundestrich im Kellergeschoss (It. Bauakte),
ohne Belag mit offener Mineralwollddmmung im Dachraum

Fliesen

Betonwerksteinplatten, Fliesen, Laminat,
im Kellergeschoss teilweise als Estrichoberflache

teilhohe Wandfliesenbelage, dartiber Putz mit Anstrich

Wohngeschosse: Rauputze, Tapetenbekleidung, Anstrich,
Kellergeschoss: verputzt mit Anstrich, tiw. mit Wandfliesen

Wohngeschosse: gespachtelte Abhangdecken mit Anstrich,
Tapetenbekleidung, Nut- u. Federholzdecken
Kellergeschoss: Rohdecke mit Anstrich

Innen: Uberwiegend Mosaikfliesen in den Wohngeschossen
Aulden: Spaltfliesen

Uberwiegend Stahlzargen mit Holzturen (Limba), vereinzelt
Stahltliren im Kellergeschoss

Anschluss Uber das o6ffentliche Trinkwassernetz

Gasheizungsanlage, Hersteller Junkers, BJ 1994,
mit zentraler Warmwasserbereitung,
Roéhrenheizkorper, tiw. Flachheizkorper als Warmetrager

erdverlegter Hausanschluss,

Zahleranlage (nicht einsichtig / mit Restfertigstellungsbedarf)
Steckdosen und Schalter in einfacher Anzahl und Ausstattung in
Unterputzausfiihrung,

im Kellergeschoss in Aufputzausfiihrung

Decken- und Wandbrennstellen,

Antennenempfang Uber Satellitenanschluss,

Klingel,

Auenbeleuchtung

Schmutz- und Regenentwasserung in die offentliche Kanalisation,
sowie Regenentwasserung tlw. in die belebte Bodenschicht
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Sanitare Einrichtung:

Besondere Bauteile:

Lichte Raumhohen:

3.3.2 Garage (Lageplan Nr. 2):

Bauweise, Konstruktionsart:
Griindung, Fundamente:
AulRenwande:

Fassade:

Sohle:

Dachkonstruktion:

Kiche (EG): Spllenanschluss
Gaste-WC (EG): Stand-WC mit Spulkasten und Porzellan-
Handwaschtisch
(OG): wandhangendes WC und Unterputzspulkasten,

Bad

Porzellanwaschtisch,
bodengleiche Duschtasse

Waschen (KG):  Waschmaschinenanschluss, Zapfstelle,

BRER

Spulenanschluss, Pumpensumpf

zusatzliche Kellerauflientreppe zum Hof als

geradlaufige Stahlbetontreppe mit Feinspachtelung und
Anstrich mit Stahlhandlauf bzw. einfachem Stahlgelander
Balkon als Betonkragplatte mit Folienabdichtung (ohne Belag)
mit Stahlgelander und Holzplattenfillung,

Wintergarten in Holzkonstruktion, mit einfachverglasten
Aluminiumfenstern u. Alutiire, opake Doppelstegplatten (nicht
wertrelevant)

Hofliberdachung (LP Nr. 3) in einfacher Anbauweise zwischen
Wohnhaus und Garage mit opaker Doppesteg-
platteneindeckung auf Holzkonstruktion, stral3enseitiger
Mauerwerkseinfassung mit Stahlsicken-Nebeneingangstiire,
Spaltfliesenbelag und gartenseitigem Aluminiumtirelement in
Einfachverglasung

Eingangsvorbau mit Betonuberdeckung und Zinkabdeckung

ca.2,20m
ca.2,50m
ca.2,65m
Firsthohe ca. 1,50 m, ohne Drempel

konventionelle Massivbauweise

Stampfbetonfundamente (It. Bauakte)

Kalksandsteinsteinmauerwerk

Ziegelsteinverblendung (stral’enseitig),
sonst Kalksandsteinmauerwerk

Betonsohle

flach geneigte Pultdachkonstruktion / Holzkonstruktion
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Dacheindeckung:
Rinnen / Fallrohre:
Nebeneingangstire:
Garagentor:
Fenster:

FuRbodenaufbau /
Bodenbelag:

Innenwandgestaltung:

Deckenbekleidung:

Technische Ausstattung:

Sanitare Einrichtung:

Elektroinstallation:

Besondere Bauteile:

Lichte Raumhohe:

3.4 AuBenanlagen

Wellfaserzementplatten (vermutlich asbesthaltig)
in Zinkausfiihrung

Stahlsickenture

Stahlsicken-Schwingtor

Stahl-Kippfenster / Glasbausteinfenster

Feinestrich
Rohmauerwerk mit Anstrich

einfacher Folienbehang

einfache Aufputzinstallation,
Wand- / Deckenbrennstellen, Aufputzsteckdosen

Montagegrube (nicht zuganglich, nicht wertrelevant)

ca. 2,30 mim Mittel

Folgende wesentlich wertrelevante AuRenanlagen wurden zum Stichtag vorgefunden:

- Wegebefestigungen in Waschbeton- und Gehwegplatten sowie Polygonalplatten
- . befestigte Garagenzufahrt mit Kiesbelag
- Ver.- und Entsorgungsanschliisse

-  Einfriedungen

- AuBenbeleuchtungen

- Rasenflachen, Pflanzbeete und Gehdlze
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3.5 Baumangel, Bauschdden sowie Instandsetzungs- und Reparaturanstau

Baumangel und Bauschaden kdnnen grundsatzlich nur insoweit aufgenommen werden, wie sie
ohne zerstdrende Untersuchungen, d.h. offensichtlich, erkennbar sind.

Der Uberschlagliche Aufwand fir die Behebung von Baumangeln und Bauschaden sowie der
Umfang des Reparaturstaus bzw. Instandsetzungsbedarfs wird in den nachfolgenden
Berechnungen nur in der Hohe angesetzt, wie die Mehrzahl méglicher Marktteilnehmer im
gewohnlichen Geschaftsverkehr diese beurteilen wiirde, du. dass letztlich nicht die Kostenhéhe fur
die Beseitigung als Investitionsaufwand entscheidend ist, sondern eine Abschlagshéhe unter
Berucksichtigung der markttblichen Akzeptanz geschatzt wird.

Sofern eine Behebung nicht oder nur mit unverhaltnismaRigem Aufwand erreicht werden kann,
wird eine entsprechende Wertminderung unter Schatzung der Marktlage angesetzt.

In seltenen Fallen, in denen die Nutzungsmaoglichkeit erheblich eingeschrankt oder unmdglich ist,
wird ein Abschlag fur die Behebung dieser indisponiblen Baumangel und Bauschaden oder fiir
Restfertigstellungsbedarf angebracht, der sich an die Uberschlagig geschatzten Kosten orientiert,
sofern dies marktgerecht ist.

Hierbei ist gegebenenfalls ein Vorteilsausgleich (,neu fur alt*) vorzunehmen.

Unterlassene Instandhaltungen, Baumangel und Bauschaden sind in der Regel als besondere
objektspezifische Grundstliicksmerkmale zu berlicksichtigen.

Eine Verkilrzung der Restnutzungsdauer ist nur in erheblichen Fallen und unter Berlicksichtigung
der Modellkonformitat angebracht.

Die wahrend der Ortsbesichtigung augenscheinlich erkennbaren Baumangel und Bauschaden
sowie der Instandsetzungs- und Reparaturbedarf werden hier nachfolgend nur stichpunktartig
aufgefiihrt und erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Wohnhaus LP Nr. 1:

insgesamt Restfertigstellungsbedarf an:
- Maler- u. Trockenbauarbeiten, im Flur / Gaste WC, fehlende
Bodenubergangsschienen im Erdgeschoss
- Maler- u. Trockenbauarbeiten, Versiegelungen, Deckenbekleidungen, Verschluss
von Deckendurchbriichen, Wanddurchbrucharbeiten im Obergeschoss
- -~ Anschlussarbeiten am Elektro-Hauptsicherungskasten, Verschluss von
Deckendurchbrichen im Kellergeschoss
- = tlw. schadhafte bzw. fehlende Innentiren
- fehlender Balkonoberbodenbelag
- druckendes Wasser im kellergeschossigen Sohlbereich,
It. Angaben Grundwasseranstieg bei Starkregen mit Pumpnotwendigkeit Uber
Pumpensumpf sowie Feuchtigkeitsanfall im Bereich der Kellerwande mit Folgeschaden
(abplatzende Putze, geldste Fliesenbelage)
- Austauschbedarf der vorhandenen Heizungsanlage aufgrund des Anlagenalters unter
Berucksichtigung der Modernisierung i.R. der Restnutzungsdauer
- fehlende Dammung der Heizungs- und Warmwasserleitungen gem. den derzeitigen
Anforderungen
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- Schieflage, It. Schieflagenmessung der Bergbaubetreiberin EBV GmbH a.d. Jahr 1997
4,6 mm / m; nach Priifung in der Ortlichkeit sind die Schieflagen am Stichtag weiterhin
existent;
hieriberhinaus ergeben sich Wandbauteile die nicht lotrecht sind.

- insgesamt unsachgerechte und schadhafte Verlegung der Regenwassergrundleitungen /
auf Fassade sowie Anschluss der Fallrohre tiber Auffangbehélter (Regentonnen, etc.), die
teilweise manuell in die belebte Bodenschicht des Gartens entwassern.

- erhebliche Schaden im Wintergartenbereich (Holzkonstruktion, Bodenbelage)

Hinweis: inwieweit die Schmutzentwasserung riickstausicher ausgefiihrt worden ist, kann
im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht tberprift werden.

Garage LP Nr. 2:
- Mauerwerksrisse

Aulenanlagen:
- Wegebefestigung mit Unebenheiten

- verwilderte Gartenanlage

sowie insgesamt:
- Gebrauchsspuren und Abnutzungserscheinungen

3.6 Zubehor

Zubehor (§ 97 BGB) sind bewegliche Sachen, die ohne Bestandteile der Hauptsache zu sein, dem
wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in einem dieser
Bestimmung entsprechenden raumlichen Verhaltnis stehen.

Hierbei ist eine Einbaukiiche gemaR hiesiger allgemeiner Verkehrsanschauung nicht als Zubehor
im Sinne des BGB einzustufen.

Weiteres wertrelevantes Zubehdr wurde nicht vorgefunden.

Dipl. Ing. Anke Fell - Architektin - 6.b.u.v.SV. fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Putterhof - 52525 Heinsberg Seite 25 von 43



Verkehrswertgutachten flr das bebaute Grundstiick: Piitzchensweg 14 - 41849 Wassenberg - AZ 90 K 34 / 23

3.7 Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer

Der Modellansatz der Gesamtnutzungsdauer (Anl. 1 ImmoWertV 2021) fir freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser, Doppelhauser, Reihenhauser betragt generell 80 Jahre sowie fir Einzelgaragen
60 Jahre.

Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage unter Berticksichtigung individueller
Gegebenheiten (Modernisierungen, Instandsetzungen, etc.) des Wertermittlungsobjekt ermittelt.
Durchgeflhrte Instandsetzungen, Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts, kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

Aufgrund des Alters (30 Jahre) der fossilen Heizungsanlage wirde ein verstandiger Erwerber einen
Austausch kalkulieren wollen.
Insofern wird die Modernisierung der Heizungsanlage im Rahmen der Ermittlung der
Restnutzungsdauer in diesem Berechnungsgang, bei gleichzeitiger Bericksichtigung des
Vorteilsausgleichs, unterstellt.

Berticksichtigung der Modernsierungen durch Ermittlung der Modernisierungspunktzahl gem.
Modernisierungstabelle (Anl. 2, Tabelle 1, ImmoWertV):

Wohnhaus LP Nr. 1 Modernisierungspunkte |Bemerkung
- unterstellte Modernisierungen gem.
Modernisierungselemente max. Punkte|tats. Punkte |~ ™"
Eigentlimerauskunft
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 4 0
Wérmeddmmung
Modernisierung der Fenster und Aufentiiren 2 0,25
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser,
2 0,25
Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,75 bei unterstellter M odernisierung der Anlage
unter Beriicksichtigung des Vorteilsausgleichs

Warmedammung der Aufenwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 1,75
Modemisierung des Innenausbaus, z.B. Decken,

" 2 0,25
Fulbdden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0
Summe 20 4,25
Summe gerundet 20 gerundet 4

Es wird gemaf dieser Punktzahl ein Objekt mit kleineren Modernisierungen im Rahmen der
Instandhaltung festgestellt.

Die demnach im Bewertungsmodell anzusetzende rechnerische Restnutzungsdauer betragt zum
Stichtag gerundet 30 Jahre.

Fir die Garage wird eine Restnutzungsdauer von 15 Jahren sachverstandig geschéatzt.

Aufgrund des Instandhaltungszustands des Wintergartens wird fur dieses Gebaudeteil keine weitere
wirtschaftliche Restnutzungsdauer gesehen und ein alsbaldiger Riickbau unterstellt.

Mangels formeller und materieller Legalitat der weiteren grenzstandigen Nebengebaude (Schuppen,
Abstell, Uberdachung) werden auch diese baulichen Anlagen als abgéngig eingestuft.
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4 Allgemeinbeurteilung

Lage:

Grundstiick:

Gebaude:

AuBenanlage:

Vermietbarkeit:

Verwertbarkeit:

Die Wohnlage des Bewertungsobjekts ist insgesamt als Iandliche Ortsrandlage
mit Ndhe zum Naherholungsgebiet in einem ruhigen, besseren Wohngebiet
einzustufen.

Eine Gewerbe- oder Geschaftslage ist nicht gegeben.

Die Lage zu Versorgungseinrichtungen und Infrastruktureinrichtungen sowie die
Verkehrssituation im offentlichen Personennahverkehr ist insgesamt als
durchschnittlich zu bezeichnen, wahrend die Anbindung an das regionale
Strallennetz noch als gut einzustufen ist.

Das Grundstiick ist leicht unregelmafig geschnitten und in Hanglage gelegen.
Die offene Umgebungsbebauung sowie die Grundstlicksausrichtung zur
Himmelsrichtung nach Siid-Westen wirken giinstig.

Das Wohnhaus ist in einer, dem Baujahr entsprechenden, einfachen Architektur
und Bauweise ausgefiihrt. Die Gebaudegrundrisse und Raumaufteilungen sind
insgesamt noch zweckmaRig, jedoch teilweise kleinteilig und nicht barrierefrei
gestaltet. Die lichten Raumhoéhen sind durchschnittlich zu werten.

Das Objekt ist wenig modernisiert und die Ausstattung entspricht Giberwiegend
nicht mehr dem Zeitgeist. Es besteht hierliberhinaus energetischer
Modernisierungsbedarf.

Die Garage ist in einfacher, zweckmaliger Bauweise und Ausstattung, in
Uberdurchschnittlicher Lange ausgeflhrt.

Die Hofliberdachung ist in einfacher, zweckmaRiger Konstruktion und
Anbauweise erstellt worden.

Nachteilig wirkt insgesamt der Umfang an Restfertigstellungsbedarf, Schaden
und Instandsetzungsbedarf sowie Sachmangel mangels baurechtlicher Legalitat
und Genehmigungsfahigkeit an Garage und Nebengebauden.

Die AufRenanlagen sind einfach gestaltet. Es besteht ein unterdurchschnittlicher
Pflege- und Unterhaltungszustand.

Bei Einfamilienhausern der vorliegenden Art ist eine Vermietung prinzipiell
mdglich, jedoch steht Ublicherweise eine Eigennutzung im Vordergrund.

Bei ausschlieRlich zu Wohnzwecken genutzten Objekten wird in der aktuellen
Marktsituation eine durchschnittliche Verwertbarkeit erwartet.
Bei dem Bewertungsobjekt besteht ein mittleres Verwertungsrisiko
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5 Verkehrswertermittlung

5.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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 besonderen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ruicksicht auf ungewdhnliche oder personliche
Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Die Immobilienwertermittiungsverordnung sieht grundsatzlich drei Verfahren zur Ermittlung des
Verkehrswerts eines Grundsticks vor:

- das Vergleichswertverfahren (§§ 24 ff. ImmoWertV),

- das Ertragswertverfahren (§§ 27ff. ImmoWertV)

- das Sachwertverfahren (§§ 35 ff. ImnmoWertV).

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

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr stellt das Sachwertverfahren
fir Objekte der vorliegenden Art die geeignete Bewertungsmethode dar, da Ein- und
Zweifamilienhduser im Allgemeinen zum Zweck der Eigennutzung erworben werden und nicht die
Ertragswirtschaftung im Vordergrund steht.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale und
beinhaltet primar den Substanzwert der baulichen Anlagen unter Bericksichtigung der
objektbezogenen Marktsituation.

Das Ertragswertverfahren wird bei Objekten wie Mehrfamilienhausern, Gewerbeobjekte oder
gemischt genutzten Objekte angewandt bei denen der Renditegedanke Prioritat besitzt.
Es kommt als wertbestimmendes Verfahren hier nicht zur Anwendung.

Bei bebauten Grundstiicken scheidet das Vergleichswertverfahren zumeist aus, da im Allgemeinen
keine  direkten Verkaufsfidlle herangezogen werden kdénnen, bei denen die wesentlichen
wertbestimmenden Faktoren mit dem Bewertungsobjekt Ubereinstimmen und somit eine
Vergleichbarkeit gegeben ist.

Im vorliegenden Fall liegen mit den vom Gutachterausschuss ermittelten Immobilienrichtwerten
statistisch ermittelte, lagebezogene Vergleichsfaktoren flir Einfamilien- und Zweifamilienhauser
sowie Doppel- und Reihenhauser vor, welche die Ermittlung eines Vergleichswerts auf der Basis der
Wohnflache ermdglicht.

Das Vergleichswertverfahren dient der Plausibilisierung und wird als zusatzliches
Bewertungsverfahren, als informatorische Erganzung zum Sachwert, in den Bewertungsgang
herangezogen.
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Alle Verfahren gehen zunachst davon aus, dass Ubliche Verhaltnisse ohne Berlicksichtigung von
markt- oder objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen Grundlage der Wertbetrachtung sind und
ergeben einen vorlaufigen Verfahrenswert.

Im weiteren Bewertungsschritt werden dann fiir das wertbestimmende Verfahren die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung) gem. § 7 ImmoWertV 2021, sowie
die allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale gem. § 8 ImmoWertV
des zu bewertenden Grundstiicks in den Bewertungsgang einbezogen.

Hieraus ergibt sich unter Beriicksichtigung von Rundungsvorschriften der Verkehrswert.

5.2 Bodenwertermittlung (8§ 40 ff InmoWertV)

Nach der ImmoWertV ist der Bodenwert ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen
auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den 8§ 24, 25 ImmoWertV zu
ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
verwendet werden.

Der Bodenrichtwert (§ 196 BauGB, § 13 ImmoWertV) st ein aus Kaufpreisen abgeleiteter,
durchschnittlicher Lagewert fir baureife Grundstiicke mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und
Wertverhaltnissen und bezieht sich auf einen definierten Grundstiickszustand eines unbebauten,
fiktiven Grundstiicks ohne Aufwuchs (Bodenrichtwertgrundstuick).

In bebauten Gebieten sind die Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde,
wenn der Boden unbebaut ware (§ 196 (1) BauGB).

Sofern keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder kein geeigneter Bodenrichtwert zur
Verfugung steht, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden.
Werden hierbei die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend berucksichtigt, ist eine
Marktanpassung erforderlich.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks
hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstlicks Ubereinstimmen.
Sofern sich in dem Gebiet, in dem sich das Wertermittlungsobjekt befindet, nicht genligend
Vergleichspreise finden lassen, kdnnen diese aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen
werden.

Abweichungen eines zu bewertenden Grundstucks in den wertbestimmenden

Eigenschaften, insbesondere hinsichtlich des ErschlieBungszustandes, der Art und des Males der
baulichen Nutzung, der Grundstliicksgrofle und -tiefe sowie der Bodenbeschaffenheit, bewirken
Abweichungen des Bodenwertes vom Bodenrichtwert.

Richtwerte mit vergleichbaren Lagemerkmalen wurden vom Gutachterausschuss fir
Grundstlickswerte des Kreises Heinsberg mit 180,- € / m? zum Feststellungszeitraum 01.01.2024
ausgewiesen.

Dipl. Ing. Anke Fell - Architektin - 6.b.u.v.SV. fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Putterhof - 52525 Heinsberg Seite 29 von 43



Verkehrswertgutachten flr das bebaute Grundstiick: Piitzchensweg 14 - 41849 Wassenberg - AZ 90 K 34 / 23

Grundstucke in der Richtwertzone weisen im Durchschnitt folgende Eigenschaften auf:

Lage und Wert

Gemeinde Wassenberg
Postleitzahl 41849
Gemarkungsname Birgelen
Gemarkungsnummer 4573
Ortsteil Birgelen
Bodenrichtwertnummer 36006
Bodenrichtwert 180 €/m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 2024-01-01
Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragfrei
Nutzungsart Dorfgebiet
Geschosszahl -1l

Tiefe 35m

Quelle: www.boris.nrw.de

Bei den Bodenrichtwerten handelt es sich um stichtagsbezogene Durchschnittswerte,

so dass Abweichungen von wertrelevanten Faktoren gesondert zu bertcksichtigen sind.
Vom Richtwertgrundstiick, das mit durchschnittlichen Eigenschaften definiert ist, weicht das
Bewertungsobjekt z.T. in wertbestimmenden Eigenschaften ab:

Anpassung an die Wertverhaltnisse am Bewertungsstichtag

Zum Stichtag war keine signifikante Marktentwicklung bei den Kaufpreisen unbebauter
Grundstlicke zu verzeichnen.

Zu- bzw. Abschlage zur Anpassung an die Wertverhaltnisse werden daher nicht angesetzt.

Lage
Das Bewertungsgrundstiick ist am Rande einer unterschiedlich strukturierten Richtwertzone

angeordnet, gegenuber der die relative Lage des zu bewertenden Grundbesitzes aufgrund der
offenen Umgebungsbebauung, der sanierten Strallenraumsituation und der Nahe zum Wald- und
Naherholungsgebiet als besser zu werten ist.

Auch ist die Ausrichtung des Grundstlicks mit der stralRenabgewandten Seite nach Sid-Westen
vorteilhaft zu werten, wahrend die Hanglage aufgrund von erhéhten Aufwendungen, insbesondere
bei den Aufienanlagen leicht ungtinstig wirkt.

Es erfolgt insgesamt eine Anpassung in Hohe von + 5%.

Grundstuckstiefe / -gréRe

Das Bewertungsgrundstiick besitzt gegeniiber dem Richtwertgrundstiick eine Ubertiefe sowie eine
Uberdurchschnittliche Grofke, die durch eine Zonierung des Grundstlicks entsprechend der
Mosaiktheorie, d.h. eine fiktive Grundstiicksteilung in baureifes Land mit Flachen bis 35 m Tiefe (ca.
18,85 m * 35 m = rd. 660 m?) und daruber hinaus als Gartenland / Hinterland | (130 m?), in der
Bewertung Berticksichtigung findet.

Das Gartenland wird in Anlehnung an die Ausfiihrungen des Grundstiicksmarktberichtes mit 15 %
des Bodenrichtwertes fiir Wohnbauland bericksichtigt.

Ausnutzung / Geschosszahl / Baumassenzahl
Die Grundsticksausnutzung entspricht dem Richtwertgrundstlick und ergibt keine Abweichung.
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Zuschnitt
Der Zuschnitt ist leicht trapezférmig. Das Grundstlick ist hierdurch jedoch in der Bebaubarkeit nicht
beeintrachtigt, so dass es keiner Anpassung bedarf.

ErschlieRungsbeitragssituation
Das Grundstiick wird als erschlieBungs- und abgabenbeitragsfrei bescheinigt und entspricht dem
Richtwertgrundstuck.

Unter Berlicksichtigung der vorstehenden Ausfiihrungen und Verhaltnisse des Grundstlicksmarktes
ergibt sich der unbelastete Bodenwert zum Bewertungsstichtag wie folgt:

5.3 Bodenwert

Gemarkung  Flur: Flurstick: Grundsticksgrofe:
Birgelen 6 224 790 m?
dawon Teilflache 1: notwendiges Bauland ca. 660 m?2
Teilflache 2: Hinterland | / Gartenland ca. 130 m?
Grundstlicksgrof e, notwendiges Bauland: 660 m?
Bodenrichtwert 180,00 €/m?
Wertanpassung fur konjunkturelle Weiterentwicklung 0% 0,00 €/m?
Angepaliter Richtwert (Ausgangswert) 180,00 €/m?
Wertanpassung jeweils vom Ausgangswert 180,00 €/m?
Wertanpassung fur Lage 5% 9,00 €/m?
Wertanpassung fur GroRe 0% 0,00 €/m?
Wertanpassung fur Ausnutzung 0% 0,00 €/m?
Wertanpassung fur Zuschnitt 0% 0,00 €/m?
Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert, (erschlieBungs- und abgabenbeitragsfrei) : 189,00 €/m?

Bodenwert der Teilflache 1 (notwendiges Bauland), erschlieRungs- u. abgabenbeitragsfrei
660 m?* 189,00 €/m2= 124.740,00 €
rund 124.700,00 €

Bodenwert der Teilflache 2 (Hinterland I, Gartenland), erschlieRungs- u. abgabenbeitragsfrei

130 m2* 27,00 €/m? 3.510,00 €
rund 3.500,00 €
Bodenwert, erschlieBungs- u. abgabenbeitragsfrei, insgesamt gerundet 128.200,00 €
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5.4 Ubersicht Geb3udedaten

Gebaudedaten Wohnhaus Hofiiberdachung Wintergarten Garage Schuppen / Abstell
Lageplan Nr. 1 Lageplan Nr. 3 Lageplan Nr. 2
Gebaudetyp: freistehend angebaut u::;;zzzeg:;gfkht 1- geschossig umschlossen
2 Vollgeschosse, 1- geschossig 1- geschossig nicht unterkellert 1- geschossig
unterkellert, nicht unterkellert nicht unterkellert nicht unterkellert
nicht nutzbares Dachgeschoss
Gebéudeart geméh Typ 11320100 % Typ 141
(ImmoWertV, Anl. 4),
objektspezifisch
Stichtag, Jahr 2024 2024 2024 2024
Baujahr, ca. 1968 unbekannt 1968 unbekannt
Tatséchliches Alter zum Stichtag 56 Jahre 56 Jahre
Modellansatz Gesamtnutzungsdauer,
gem. ImmoWertV, Anlage 2 80 Jahre 60 Jahre
Modellansatz Restnutzungsdauer,
gem. ImmoWertV, Anlage 2
im Mittel  rd. 30 Jahre 0 Jahre 15 Jahre 0 Jahre
somit:
kalkulatorische Verjiingung: 6 Jahre
theoretisches Alter: 50 Jahre 45 Jahre
theoretisches Baujahr 1974 1979
Wohnflache (WF) 110 m?
Nutzflache (NF)
1.S. von Zubehérfiachen 55 m? 2m
Brutto-Grundfléche (BGF) 225 m? 24 m? 23 m? 36 m? 23 m?
Brutto-Rauminhalt (BRI)
Anzahl der Wohnungen insg. 1
Anzahl der Nutzeinheiten insg.
Anzahl der PKW-Stellpl. insg. 1
Ausbauverhalinis:
(m? BGF / m? Wohn- bzw. Nutzf.) 2,05
(m?Wohn- bzw. Nutzf. / m? BGF) 049
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5.5 Sachwertverfahren

5.5.1 Allgemeines

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale und wird
in §§ 35-39 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert und
durchschnittlichen  Herstellungskosten der baulichen Anlagen, einschlielich . baulicher
AuRenanlagen und (soweit vorhanden) sonstiger Anlagen (z.Bsp. besonderer
Betriebseinrichtungen) ermittelt.

Bei der Ermittlung des Sachwerts gilt es, den Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten.
Weitere Anwendungshinweise gibt die ImmoWertV bzw. die ImmoWertA.

5.5.2 vorlaufiger Sachwert

5.5.2.1 Gebdudewert Wohnhaus (LP Nr. 1)

- Objekttyp: ImmoWertV, Anl. 4,
Einfamilienhaus, Typ 1.13

- Baujahr (theoretisch): 1974

- Bruttogrundflache: 225 m?

- Objekt- und ausstattungsbezogene Normalherstellungskosten
(NHK 2010) je m* BGF (modellhafter Kostenkennwert, geschatzt),
einschlieBlich 17% Neben-
und Regiekosten: 815 €/m?

- Gebaudestandardkennzahl: 2,34

- Baupreisindex BRD, 2010 = 100
Indexstand IV / 2023 fir ,Wohngebaude®
(aktuell veroffentlichter Wert)
angesetzt zum Stichtag: 1,79

- Regionalfaktor: 1,0  (modellkonform)

- Gebaude-Normalherstellungswert zum Wertermittlungsstichtag
225m** 815€/m2*1,79*1,0 = rd. 328.240,-€
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- Besondere Bauteile, die nicht in den BGF enthalten sind, einschl. Neben- und Regie-
kosten, angelehnt an das Modell der AGVGA / GUG Fachinformation 2010, sowie gem.
eigenen Erfahrungswerten geschatzt, soweit wertrelevant fiir:

Kelleraufientreppe zum Hof 9.000,- €
Balkon 10.000,- €
Hofliberdachung 11.000,- €
Insgesamt rd. 30.000,-€

- durchschnittlicher Gebdudeherstellungswert
zum Wertermittlungsstichtag rd. 358.240,- €

- Alterswertminderung, linear

Gesamtnutzungsdauer (GND): 80 Jahre
Theoretisches Alter: 50 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) rd. 30 Jahre

Alterswertminderungsfaktor RND / GND: 30/ 80 = 0,375

- Altersgeminderte Gebaudeherstellungskosten ~ 358.240,- € * 0,375 134.340,- €

Altersgeminderte Gebdudeherstellungskosten Wohnhaus rd. 134.300,- €

5.5.2.2 Gebdudewert Garage (LP Nr. 2)

- Objekttyp: ImmoWertV, Anl. 4,
Einzelgarage, Typ 14.1

- Baujahr (theoretisch): 1979

- Bruttogrundflache: 36 m?

- Objekt- und ausstattungsbezogene Normalherstellungskosten
(NHK 2010) je m* BGF (modellhafter Kostenkennwert, geschatzt),
einschlieBlich 12%

Neben- und Regiekosten: 365 €/m?

- Gebaudestandardstufe: 3-4

- Baupreisindex BRD, 2010 = 100
Indexstand IV / 2023 fir ,Wohngebaude*®
(aktuell veroffentlichter Wert)
angesetzt zum Stichtag: 1,79

- Regionalfaktor: 1,0  (modellkonform)
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- Gebaude-Normalherstellungswert zum Wertermittlungsstichtag

36 m?* 365 €/m>*1,79*1,0 rd. 23.520,- €
- Alterswertminderung, linear

Gesamtnutzungsdauer (GND): 60 Jahre

Theoretisches Alter: 45 Jahre

Restnutzungsdauer (RND) rd. 15 Jahre

Alterswertminderungsfaktor RND / GND: 15/60 = 0,25

- Altersgeminderte Gebaudeherstellungskosten  23.520,- € * 0,25

5.880,- €

Altersgeminderte Gebdudeherstellungskosten Garage rd. 5.900,- €

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (vorl. Gebaudesachwert) rd. 140.200,- €

5.5.3 AuRenanlagen

Betrachtet werden jeweils die Zeitwerte von:

- Wege- und Zufahrtsbefestigungen

- befestigte Garagenzufahrt mit Kiesbelag

- Ver.- und Entsorgungsanschliisse. Grundleitungen
- Einfriedungen

- AuBenbeleuchtungen und Aullensteckdosen

- Grinanlagen

Zeitwert der AuBenanlagen:
Ansatz gemal dem vorgegebenen Modellparameter entsprechend
Grundsticksmarktbericht 2024, pauschal 8 % von 140.200,- € somit rd. 11.200,- €

5.5.4 voriaufiger Sachwert des Bewertungsgrundstiicks

Der vorlaufige Sachwert wird als Summe von Bauwert (Gebaudewerte und Auldenanlagen)
sowie Bodenwert ermittelt.

Vorlaufiger Gebaudesachwert rd. 140.200,00 € 50,8%
Aulenanlagen gem. Modellparameter 11.200,00 € 4,1%
Bodenwert 124.700,00 € 45,2%
Vorlaufiger Sachwert 276.100,00 € 100,0%
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5.5.5 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert (§ 7 ImmoWertV) / Markanpassung

Im Allgemeinen steigt die Abschlagsnotwendigkeit mit der Zunahme des vorlaufigen Sachwertes,
das heifl}t, je hoher dieser ist, desto hdher ist auch der prozentuale Abschlag bzw. je niedriger der
vorlaufige Sachwert, desto héher der prozentuale Zuschlag bezogen auf einen fiktiv mangelfreien
vorlaufigen Sachwert.

Deshalb ist eine marktgerechte Angleichung des ermittelten Sachwertes zur Verkehrswertableitung
anzubringen.

Der Gutachterausschuss im Kreis Heinsberg hat fiir Ein- und Zweifamilienhauser prozentuale Zu-
bzw. Abschlage in Abhangigkeit von der Hohe des vorlaufigen Sachwerts ausgewiesen.

Demnach ist bei einem vorlaufigen Sachwert von 275.000,- € der Sachwertfaktor mit 0,91 und bei
einem vorlaufigen Sachwert von 300.000,- € der Sachwertfaktor mit 0,89 angegeben.

Hierbei handelt es sich um einen Durchschnittswert bei ordnungsgemafier Instandhaltung ohne
Berucksichtigung objektspezifischer Merkmale.

Es wurden 204 freistehende Ein- und Zweifamilienhauser im Berechnungszeitraum 2023 mit
folgenden Eigenschaften ausgewertet:
- Bodenwertniveau 95 - 320 €/gm, Mittel 190 €/gm
- Bodenwertanteil am vorlaufigen Sachwert 0,1 - 0,5, Mittel 0,28
- mittleres Baujahr 1979, Stabw. 22 Jahre
- Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
- mittlere Restnutzungsdauer 42 Jahre, Stabw. 16 Jahre
- mittlere Wohnflache 141 m?, Stabw. 41m?
- mittlere BGF 328 m?, Stabw. 105 m?
- mittlere Grundstuicksflache 709 m?, Stabw. 355 m?
In Bezug hierauf weicht das Wertermittlungsobjekt nicht wesentlich von den angegebenen
Spannen ab.
Unter Berucksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren zum Wertermittlungsstichtag ,
insbesondere der Lage, wird ein Sachwertfaktor von 0,94, d.h. ein Abschlag von 6 % als
angemessen angesetzt:
276.100,- € * 0,94 = 259.530,- €

Insgesamt ergibt sich somit ein
vorlaufiger, marktangepasster Sachwert gerundet 259.500,- €

5.6 Veraleichswertverfahren

5.6.1 Allgemeines

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens nach dem Modell gem. §§ 24 - 26 ImmoWertV wird
der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt.

Das Vergleichswertverfahren folgt in seinen Grundziigen dem Gedanken, dass eine Sache so viel
wert ist, wie Ublicherweise im gewohnlichen Geschéaftsverkehr dafir als Preis erzielt werden kann.
Ausgangspunkt des Verfahrens ist die Qualifizierung der Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts
sowie die Feststellung des Wertermittlungsstichtages.
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Fir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die
mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend uUbereinstimmende Grundstiicksmerkmale
aufweisen.

Weitere Anwendungshinweise gibt die ImmoWertV bzw. die ImmoWertA.

5.6.2 Vorlaufiger Vergleichswert

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, durchschnittliche Lagewerte fir Immobilien, in der
jeweils definierten Immobilienrichtwertzone, die aus Kaufpreisen (§195 BauGB) sachverstandig
abgeleitet wurden. Sie sind auf ein typisches fiktives Normobjekt bezogen. Sie stellen
Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke im Sinne § 20 ImmoWertV dar und bilden unter
sachverstandiger Einschatzung die Grundlage fiur die Verkehrswertermittiung im Vergleichs-
wertverfahren nach § 26 Abs. 1 ImmoWertV.

Liegen Kaufpreise geeigneter Vergleichsobjekte vor, sind diese fur die Wertermittlung
heranzuziehen.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Heinsberg hat fir freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser Immobilienrichtwerte aus den Kaufpreisen der Jahre 2012 bis 2023
lageorientiert als Durchschnittswert abgeleitet und auf den 01.01.2024 indiziert.

Hierbei sind die Werte in Euro pro Quadratmeter Wohnflache angegeben. Sie beziehen sich
ausschlieRlich auf Weiterverkaufe und beinhalten keine Garagen und Nebengebdude, ebenso sind
besondere Merkmale nicht enthalten.

Sie gelten fur im Wesentlichen schadenfreie Objekte ohne besondere Einbauten.

Abweichungen des Bewertungsobjektes zu den wertbestimmenden Merkmalen des
Immobilienrichtwertes werden mit den u.a. Umrechnungskoeffizienten berlcksichtigt.

Das Normobjekt weist gemafl Grundstucksmarktbericht im Durchschnitt folgende Merkmale auf:

Lage und Wert

Gemeinde Wassenberg

Gemarkungsname Birgelen

Ortsteil Birgelen

Gebietsgliederung Wassenberg

Wohnlage mittel

Immobilienrichtwertnummer 36206

Immobilienrichtwert 2380 €/m?

Stichtag des Immobilienrichtwertes 01.01.2024

Teilmarkt Ein- und Zweifamilienhéuser freistehend
Objektgruppe Weiterverkauf
Immobilienrichtwerttyp Immobilienrichtwert
Gebaudestandard mittel

Beschreibende Merkmale {Gebaude)

Gebaudeart Einfamilienhaus

Ergénzende Geb#audeart freistehend

Baujahr 1895

Wohnflache 145 m?

Modernisierungstyp baujahrtypisch (nicht modernisiert)
Keller teilunterkellert

Beschreibende Merkmale {Grundstiick)

Sonstige Hinweise

Mietsituation unvermietet

Quelle: www.boris.nrw.de
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Ausgehend von den durch den Gutachterausschuss des Kreises Heinsberg ausgewiesenen
Umrechnungskoeffizienten ergibt sich der Anpassungsfaktor wie folgt:

Merkmal Immobilienrichtwert Bewertungsobjekt Umrechnungskoeffizient
Zeitpunkt 01.01.2024 15.03.2024 1,00
Gebaudeart Ein- / Zweifamilienhaus Ein-/ Zweifamilienhaus 1,00
Erganzende Gebauedeart freistehend freistehend 1,00
Baujahr 1995 1968 0,78
Wohnflache 145 110 1,13
Keller teilunterkellert vorhanden 1,06
Modemisierungstyp baujahrestypisch (nicht modemisiert) baujahrestypisch-teilmodemisiert 1,04
Gebéudestandard mittel einfach-mittel 0,90
Mietsituation unvermietet unvermietet 1,00
anrechenbare Baulandfléche in m? 585 660 1,04
Wohnlage mittel besser 1,04
durch Multipikation der Umrechnungskoeffizienten ergibt sich ein objektspzifisch angepasster Vergleichsfaktor von: 0,946
angepasster
Immobilienrichtwert 2.380 € * 0,946 = 2.251€
vorlaufiger Vergleichswert ohne Nebengebzud 110 m2 * 2.251€ = 247623 €

Der vorlaufige Vergleichswert beinhaltet keine Nebengebaude und Besondere Anlagen.
Diese sind gemal} dem Grundstiicksmarktbericht als Zeitwert gesondert zu berticksichtigen
und finden wie folgt Berlicksichtigung:

Garage: rd. 5.400,- €
Hofliberdachung rd. 2.700,-€
rd. 255.700,- €

Eine Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse nach Malligabe des § 7 ImmoWertV
(Marktanpassung) ist hierbei mit den Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen
ausreichend erfolgt.

Vorlaufiger Vergleichswert gerundet 255.700, - €

6 Ableitung des vorlaufigen Verfahrenswerts

6.1 _Gegeniiberstellung der Wertansatze

vorlaufiger, marktangepasster Sachwert 259.500,00 €
vorlaufiger Vergleichswert 255.700,00 €
Verhéltnis marktangepasster, vorlaufiger Sachwert / vorlaufiger Vergleichswert 1,01
Verhaltnis vorlaufiger Vergleichswert / vorlaufiger, marktangepasster Sachwert 0,99
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Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um ein Grundstiick, bebaut mit einem
Einfamilienhaus, welches im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach dem Sachwert gehandelt wird,
da die Marktteilnehmer ihre Entscheidung im Grundsatz vorrangig zwecks Eigennutzung an
Substanzaspekten ausrichten. Die den dem Vergleichswertverfahren zu Grunde liegenden Kauffalle
stimmen nicht genau mit den wertbestimmenden Eigenschaften des Bewertungsobjekts Uberein.
Daher basiert die nachfolgende Wertableitung auf dem Sachwert.

Ausgangswert ist der vorlaufige, marktangepasste Sachwert in Hohe von  rd. 259.500.- €

6.2 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 (3)
ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG, gem. ImmoWertV § 8 (3))

sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art und Umfang erheblich von dem auf
dem jeweiligen Grundstiicksmarkt tiblichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen
oder Modellanséatzen abweichen.

Sie werden durch Zu- oder Abschlage bei der Ermittlung der Verfahrenswerte, nach der
Marktanpassung, durch marktubliche Zu- oder Abschldge bericksichtigt.

6.2.1 Beriicksichtigung des Hinterlandanteils

Bodenwert Teilflache 2, Gartenland / Hinterland | gem. Pkt. 5.3 rd. + 3.500,- €

6.2.2 Baumaiangel, Bauschaden, Reparatur-, Instandsetzungserfordernis,
Restfertigstellungsbedarf

Es liegen Baumangel und Bauschaden sowie der Instandsetzungs- und Reparaturbedarf,
Modernisierungs- und Restfertigstellungsbedarf gem. Pkt. 3.5 vor, die wertmindernd in Ansatz zu
bringen sind.

Abschlag einschl. Neben- und Regiekosten fiir

Gebaude und AuBenanlagen geschatzt rd. - 39.000,- €

Hinweis: Die tatsachlich erforderlichen Kosten kénnen deutlich von der hier angesetzten Wertminderung
abweichen. Der Betrag stellt einen Minderungsbetrag der unter Beriicksichtigung der markttblichen
Akzeptanz geschatzt ist.
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6.2.3 Wertminderung wegen Freilegungsbedarf

Die Wertminderung durch den Freilegungsaufwand der abgangigen Gebaude sind nach Ermittlung
des Bruttorauminhalts der abzubrechenden Gebaudeteile nach allgemeiniblichen Werten je m?
hochgerechnet.

In den Kosten sind die Verwertungserldse bereits einkalkuliert.

Es handelt sich hierbei um eine grobe liberschlagliche Schatzung fur die Zwecke der Wertermittiung
unter Berlcksichtigung der Marktakzeptanz. Tatsachliche Freilegungskosten kdnnen je nach
Einzelangebot hiervon abweichen.

Wintergartenanbau 2,00 €m* * 23 m * 275.m = 120500€
Schuppen / Abstell (Anbau an Garage) 1400 €m* * 22 m: * 266 m = 32200€
Freilegungskosten Gebaudeteile gesamt 46 i 1.587,00 €
Zuschlag fiir ev. schadstoffhaltige Bauteile (asbesthaltige Wellfaserzementplatien) 3000 €m? * 23 m? = 69000€
Freilegungskosten fiir gartenseitige Uberdachung 1,00 psch = 20000€
Freilegungsaufwand insgesamt 247700 €
Der Werteinfluss aufgrund von Freilegungsaufwand

wird geschatzt auf rd. - 2.500,- €

6.2.4 Wertminderung wegen Legalisierungsrisiken

Mangels baurechtlicher Genehmigung der Garage in der bestehenden, verlangerten Form
(Uberschreitung der zuléssigen, privilegierten Grenzlange,vgl. Pkt. 2.3.3.8) wiirde ein Erwerber
einen Abschlag aufgrund des Legalisierungsrisikos anbringen wollen, die unter Berlicksichtigung
der Marktlage sachverstandig geschatzt wird mit rd. - 2.000,- €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale insgesamt rd. - 40.000,- €

6.2.5 Verfahrenswert

Vorlaufiger, marktangepasster Sachwert 259.500,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale insgesamt -40.000,00 €

219.500,00 €
Verkehrswert gerundet 220.000,00 €
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6.3 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur das mit einem freistehenden Einfamilienhaus
mit Garage bebaute Grundstiick,
Piitzchensweg 14 in 41849 Wassenberg-Birgelen

mit der Katasterbezeichnung Stadt Wassenberg, Gemarkung Birgelen
Flur 6, Flurstiick 224

wird unter Wirdigung aller wertrelevanten Einfliisse
sowie der Lage auf dem Grundsticksteilmarkt fir Ein- und Zweifamilienwohnhauser

zum Wertermittlungsstichtag, dem 15. Marz 2024, festgestellt mit

220.000, - Euro

in Worten: zweihundertzwanzigtausend Euro

(Damit ergibt sich ein Wert von rund 2.000 € /m? Wohnflache im Vergleich zu durchschnittlichen
Kaufpreisen fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser im Kreisgebiet aus Verkaufen der Jahre
2021 — 2023 gemal dem Grundstlicksmarktbericht von 1.720 €/m? Wohnflache der Baujahre 1950
—-1974.)

Dieses Gutachten besteht aus 44 Seiten incl. Deckblatt und 15 Anlagenseiten.
Es wurde in 7 Ausfertigungen zuzuglich eines personenbezogenen Annexes und einer PDF-Version
fur das Gericht im Zwangsversteigungsverfahren erstellt.

Ich versichere, dass ich am Ausgang der mit dieser Wertermittlung verbundenen Angelegenheit in

keiner Weise personlich interessiert bin, und dass ich das Gutachten nach dem aktuellen Stand der
Kenntnis Uber die wertrelevanten Umstande angefertigt habe.

Heinsberg, den 02. April 2024

Dipl. Ing. A. Fell
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