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1 Zusammenfassung

1.1 Kurzbeschreibung des Bewertungsobjekts

Unbebautes Grundstiick, 138 m2 grol3, private Verkehrsflache; nutzbar als Zuwegung
zu zwei Grundsticken verschiedener Eigentimer (seitlich sowie rtuckwartig der hier in
Rede stehenden Flache gelegen); das Bewertungsobjekt ist ortskernnahe im Ortsteil
Orsbeck-Luchtenberg an der Ortsdurchfahrtsstral3e belegen.

1.2 Besonderheiten des Auftrags, Zusammenfassung der Kernergebnisse der Wer-
termittlung

e Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschatft

e Bei dem oben beschriebenen Grundstick handelt es sich um eine unbebaute Zuwe-
gungsflache, die einerseits die einzige Zufahrt fur ein Hinterliegergrundsttick sowie ei-
ne Zuwegung zum Hauseingang fur ein sudlich gelegenes Einfamilienhausgrundstiick
darstellt.
Gemal} der liegenschaftskatasterlichen Flurstiicksnummerierung wird davon ausge-
gangen, dass samtliche zuvor benannten Grundstiicke/Flurstiicke vor geraumer Zeit
aus einem Stammgrundstiick entstanden sind.
Da soweit erkennbar keine Dienstbarkeiten vereinbart sind (Anm.: diese waren im
Rahmen der Zwangsversteigerung ohnehin nicht unmittelbar zu bertcksichtigen),
dient das Bewertungsgrundstiick dem Hinterlieger soweit erkennbar als Notweg. Da
das sudlich gelegene Nachbargrundstiick eine eigene ErschlieBung zur Ratheimer
Stral3e besitzt, treffen die Gesetzmafigkeiten des Notwegs fur dieses Grundstiick
nicht zu.
Es wird fur die nachfolgende Wertermittlung davon ausgegangen, dass der Wert des
Bewertungsobjekts unter Bertcksichtigung der Wertverhaltnisse fur Verkehrsflachen
zu bestimmen ist.
Jedoch ist fur den hier in Rede stehenden Bewertungsfall zu beachten, dass es sich
im weitesten Sinne um eine Arrondierungsflache fur die oben genannten Nachbar-
grundstticke handelt.
Zunachst sei vorausgeschickt’, dass es sich bei derartigen Arrondierungsflachen um
Grundstiicke oder Grundstlicksteile handelt, die i. d. R. (nur) fur die Eigentimer be-
nachbarter Grundstiicke einen besonderen wirtschaftlichen Wert besitzen, z. B., weil
sie die bauliche oder sonstige Nutzbarkeit derer Grundstiucke erhéhen bzw. grund-
satzlich gewahrleisten.
Der Verkehrswert® stellt entsprechend 8194 des Baugesetzbuches den Wert fir Je-
dermann dar. Die Kaufe von bzw. Kaufpreise fir Arrondierungsflachen sind jedoch
zumeist den ungewoéhnlichen und persoénlichen Verhaltnissen i. S. d. 8 9 ImmoWertV
21 zuzurechnen. Auch ist der Wert bzw. die Wertbeeinflussung derartiger Arrondie-
rungsflachen grundsétzlich nicht aus den vereinbarten Kaufpreise fur den Dazuerwerb
abzuleiten. Der Kaufpreis stellt regelmaRig weder die Werterhdhung des durch den
Dazuerwerb vergréRerten Grundsticks noch die Wertminderung des verkleinerten
Grundstucks dar. Vielmehr ist er i. d. R. ein Interessenausgleich zwischen diesen bei-
den Wertanderungen (innerer Wert).
Ferner sind Kaufpreise fur Dazuerwerbsflachen i. d. R. nicht dem gewohnlichen Ge-

L Ausfiihrungen, vgl. Sprengnetter Lehrbuch, Teil 3, Kapitel 16 Abschnitt 6 (Arrondierungsflachen)
% Nach §194 BauGB
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schaftsverkehr zuzuordnen.

Jedoch beeinflusst das gesteigerte Interesse auch nur eines einzigen Nachfragers (z.
B. eines Nachbarn) erfahrungsgemafd auch die Preisbildung auf dem allgemeinen
Grundstucksmarkt, denn der Verkaufer wird nicht bereit sein, sein Grundstuck ohne
Bertcksichtigung eines diesbzgl. Preiszuschlages zu veraul3ern.

Auch ein dritter wirtschaftlich handelnder Kaufer wird einen angemessenen Preiszu-
schlag akzeptieren, da er nach dem Erwerb auch die Mdglichkeit hat, das Grundstiick
an die direkt interessierten Nachfrager/Nachbarn mit einem Preisaufschlag zu verau-
Bern.

Ein Preiszuschlag ist jedoch nur bei hinreichend gesicherter Chance der Realisierung
anzubringen und in der Hohe einer vorsichtigen Kalkulation zu bemessen. Solche
Wertzuschlage entsprechen dem ublichen Handeln wirtschaftlich verniinftig handeln-
der Marktteilnehmer.

Ergo ist bei der Beantwortung der Frage nach dem Verkehrswert neben dem o. g. in-
neren Wert, das Risiko zu berlcksichtigen, dass keiner der Nachbareigentiimer (aus
welchen Grinden auch immer) derzeit oder in absehbarer Zeit zum Erwerb dieser
Flache bereit oder in der Lage ist.

Unter Bertcksichtigung der hiesigen Ausfuhrungen, ist bei der nachfolgenden Wer-
termittlung des hier gegenstandlichen Grundstiicks der Ubliche Wert einer arrondie-
renden Verkehrsflache dementsprechend mit Zuschlagen zu versehen, vgl. Ver-
gleichswertermittlung.

Sonstige Angaben zu den wichtigsten Wertermittlungsergebnissen:

e Baulasten: Es ist eine Vereinigungsbaulast fur die Flursticke 632, 633 und 634 ein-
getragen, vgl. Anlage 8. Die Baulast dient der Legitimation 6ffentlich-rechtlicher Ver-
pflichtungen. Sie hat keine Auswirkungen auf den Verkehrswert des Bewertungsob-
jekts in der Zwangsversteigerung.

e ErschlieBungsbeitrage / Kommunalabgaben: Das Grundstiick ist gemal Beschei-
nigung vom 11.03.2022 hinsichtlich Gebuhren nach 88 KAG beitragspflichtig.
Im Rahmen der abschlieRenden Wertermittlung wurde der Bescheid unter Beriicksich-
tigung von Gesetzesanderungen 2022 aktualisiert. Die Ubernahme der Anliegerge-
bihren wurde in diesem Zusammenhang zwischenzeitlich vom Land NRW ubernom-
men, so dass das Grundstiick als beitragsfrei bezeichnet werden kann.

e Wohnungsbindung: Es ist keine Wohnungsbindung vorhanden.

e Altlasten: Das Grundstiick ist nicht als Verdachtsflache registriert.

e Beglnstigende und/oder belastende Grunddienstbarkeiten: Keine vorhanden.

e Zubehori. S. d. 88 97, 98 BGB:
Es ist zum Stichtag augenscheinlich kein verwertbares Zubehor i. S. d. 8§ 97, 98 BGB
bzw. 8 55 ZVG vorhanden.

e Gewerbe: Auf dem Grundstiick ist zum Stichtag soweit bekannt kein Gewerbe ange-
meldet.

e Miet/Pachtsituation: Das Bewertungsgrundstiick ist zum Stichtag eigengenutzt.
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1.3 Kartenauszug / Flurkartenauszug, Lagekennzeichnung des Bewertungsobjekts

Dipl. Ing. Ralf Rongen Tel.: 02452/900920 Seite 4 von 32



Ratheimer Stral3e, 41849 Wassenberg-Orsbeck Az.: 202-22

Inhaltsverzeichnis
Nr. Abschnitt Seite
1 ZUSAMMENTASSUNG ..ciiiiieiiiiei e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eeennnaanas 2
11 Kurzbeschreibung des Bewertungsobjekts................uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie 2
1.2 Besonderheiten des Auftrags, Zusammenfassung der Kernergebnisse der
WeErterMIttIUNG ....cooviiiiiiiiiiee e 2
1.3 Kartenauszug / Flurkartenauszug, Lagekennzeichnung des
BEWEITUNGSODJEKES ...ttt 4
2 Allgemeine ANQADEN .......... i 6
2.1 Angaben zum BewertungsobjekKt ...........ccoiii i 6
2.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung............ccccccviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnns 6
3 Grund- und BodenbesChreibung.......cooeuuiiiiiiii e 8
3.1 = o PP 8
3.1.1 GrORrAUMIZE LAGE ..o 8
3.1.2 (=TT = T T 1o = = Vo [ 8
3.1.3 Sonstige Details zur Objektlage (entnommen aus den Internetseiten der
Stadtverwaltung bzw. WiIKipedia) ............covuviiiiiii i 9
3.2 GeStalt UNA FOMM ..ot e e e e e e e e e e e e e e eeeenes 9
3.3 ErschlieBung, Baugrund €1C. ...........iiiiiieiiiiiiice e 9
3.4 Privatrechtliche Situation ...............uiiiiiiiiiie e 10
34.1 Baulasten und DenkmalSChULZ ............uuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeees 11
3.4.2 BaUPIANUNQGSIECNT. ......uuuiiiiiiiiiiiiiti e 11
3.4.3 BauordnUNQGSIECNL ........eei e 11
3.5 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation..................ccccuvueee. 11
3.6 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen...........cccccviiiiiiiiiiiiccee e, 12
3.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation...................ueeueeiemiiiiiiiiiiiiinininnnns 12
3.8 F O[T g P g1 F= To 1= o O 12
4 Ermittlung des VerkenrSWertS ... 13
4.1 LU L0 K] [ T0d 160 F= 1= o SRR 13
4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung ..........cooieeeiiiiiiiiiiee e 13
4.3 BodenWertermittlung............eueeeiiiiiiiiii e 14
4.4 VergleichsSwertermittiuNg ..........coooiiiiiici e 17
4.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung ............. 17
4.4.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten
BN . 17
4.5 VEIKENISWENT ..o 19
4.6 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung.............cccccvvmeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnns 21
4.7 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten ................ccveiiiiiiiiieneennn, 21
4.8 Verwendete fachspezifische SOftWare..............uuuiviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiaes 21
5 Verzeichnis der ANTAgEN ........uuiiiiiiiiiiiiiiiie e 22
51 Anlage 1: Auszug aus der UbersiChtkarte ............c.ccocvevveeiieeeiciee i 23
5.2 Anlage 2: Auszug aus der Regionalkarte ..........ccccccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeee 23
5.3 Anlage 3: Auszug aus dem Stadtplan............cccoooeiiiiiiiiiiiii 23
54 Anlage 4: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte............ccccevvvvvvviiiiieeeeeeeeiiiinnn. 23
55 Anlage 5:Auszug aus der Katasterkarte im Mal3stab ca. 1 : 1.000 mit
Kennzeichnung des BewertungsgrundsStlCKS ..............uuueeiieimiiiiniiiiiiiiiiiiiiiiiienns 23
5.6 Anlage 6: FotolUbersichtsplan zu den Aufnahmestandorten .............c.............. 24
5.7 Anlage 7: FOtodoKUMENTAtioN...........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 25
5.8 Anlage 8: Auszug aus dem BaulastenverzeiChnis..........cccccooevvviiiiiiiiiiiinieceennnn, 30

Dipl. Ing. Ralf Rongen Tel.: 02452/900920 Seite 5 von 32



Ratheimer Stral3e, 41849 Wassenberg-Orsbeck Az.: 202-22

2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstick, unbebaut, Verkehrsflache, nutzbar als
Zuwegung
Objektadresse: Ratheimer StralRe

41849 Wassenberg-Orsbeck

Grundbuchangaben: Grundbuch von Orsbeck,
Blatt 1083, Ifd. Nr. 1.

Katasterangaben: Gemarkung Orsbeck,
Flur 2, Flurstick 634 (138 m?2).

2.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Gemald Auftragsschreiben des Amtsgerichts Heins-
berg vom 02.03.2022 soll durch schriftliches Sach-
verstéandigengutachten der Verkehrswert gemaf 8§
74 a, 85 a ZVG geschatzt werden.

Wertermittlungsstichtag: 26.04.2022 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 26.04.2022 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 26.04.2022 wurden die Pro-

zessparteien durch Einschreiben mit Ruckschein
fristgerecht eingeladen.

Umfang der Besichtigung etc. Das Grundstick konnte ohne Einschrankung in Au-
genschein genommen werden.
Hinweis: Sollten Teilflachen nicht vollumfanglich
einsehbar gewesen sein (verstellt oder verdeckt),
wird ein den ubrigen Bereichen entsprechender Zu-
stand unterstellt.

Teilnehmer am Ortstermin: *reekkxkk sowie der Sachverstandige.
Eigentimer: Frkdkkkkx
herar_lgezogene Unterlggen, Er- e Grundbuchauszug vom 02.03.2022
kundigungen, Informationen: e Flurkartenauszug im MafRstab 1: 1000 vom
10.03.2022
e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom
10.03.2022
e Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis vom
09.03.2022
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Auskunft Uber ErschlieRungsbeitrdge und KAG-
Gebiihren vom 11.03.2022

Auskinfte der Eigentimer wahrend des Ortster-
mins am 26.04.2022

aktueller Mietspiegel der Stadt Wassenberg

Stichtagsaktuelle/r Grundstiicksmarktbericht der
Stadt Wassenberg

Stichtagsaktuelle/r Grundstiicksmarktbericht
NRW

Auskuinfte bzgl. Bauplanungsrecht vom
23.03.2022

Stichtagsaktuelle Bodenrichtwertauskunft des
Gutachterausschusses im Kreis Heinsberg vom
24.08.2022

Geoport-Datenauskunft vom 24.08.2022
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 Grof3raumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfer-
nungen:

3.1.2 Kleinrdumige Lage

Innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung und Nutzungen
in der StralRe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Nordrhein-Westfalen
Heinsberg

Wassenberg (ca. 18.500 Einwohner)
Ortsteil Orsbeck (ca. 1.800 Einwohner)

nachstgelegene groRere Stadte:

Erkelenz; Neuss (ca. 10; 45 km entfernt)
Landeshauptstadt:

Dusseldorf (ca. 55 km entfernt)

Bundesstral3en:

B 221 (ca. 1 km entfernt)

Autobahnzufahrt:

A 46, Hiuckelhoven-West (ca. 3 km entfernt)
Bahnhof:

Heinsberg, Huckelhoven-Baal (ca. 6; 10 km entfernt)

Flughafen:
Dusseldorf (ca. 60 km entfernt)

Das Bewertungsgrundstiick ist zentral im Ortsteil
Orsbeck-Luchtenberg unmittelbar an der Ortsdurch-
gangssstral3e belegen. Die Entfernung zum Kernort
Wassenberg betragt ca. 3 km.

Geschafte des taglichen Bedarfs, Schulen und Arzte,
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) sind tlw.
fuBlaufig zu erreichen, oder befinden sich in den um-
liegenden Ortsteilen bzw. wie die Stadtverwaltung in
Kernort Wassenberg. In Relation zur Durchschnitts-
lage im Stadtgebiet von Wassenberg ist die Wohnla-
ge als mittlere Wohnlage zu beurteilen, als Ge-
schéftslage ist sie nicht geeignet.

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen; berwie-
gend aufgelockerte, offene, I-ll-geschossige Bauwei-
se.

Keine.

Insgesamt nahezu eben.

Dipl. Ing. Ralf Rongen Tel.: 02452/900920
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3.1.3 Sonstige Details zur Objektlage (entnommen aus den Internetseiten der
Stadtverwaltung bzw. Wikipedia)

Wassenberg:

Die Stadt in ihrer heutigen Form ist durch die kommunale Neugliederung 1972 entstanden aus den ehemali-
gen Gemeinden Birgelen (mit Eulenbusch, Krafeld, Dohr, Rosenthal und Schaufenberg) Effeld (mit Steinkir-
chen) Myhl Ophoven Orsbeck (mit Luchtenberg, Ohe) und Wassenberg (mit Forst).

Die Stadt Wassenberg liegt nahe der Grenze zu den Niederlanden im Stadtedreieck Aachen — Ménchengla-
dbach — Kdln. Die nachstgréRere Stadt in den Niederlanden ist Roermond. Neben den bestehenden Wohn-
gebieten, mit zum Teil historischer Bausubstanz, hat die Stadt Wassenberg in den letzten Jahrzehnten stets
neue Baugebiete in ruhigen, attraktiven Lagen erschlossen. Ausgedehnte Walder und die Flussauen der Rur
machen die Stadt so reizvoll, dass sie Teil des Naturparks Schwalm-Nette geworden ist. Sowohl fiir Erho-
lungssuchende als auch fir Konferenzteilnehmer bieten mehrere Hotels im gesamten Stadtgebiet ihre
Raumlichkeiten an. Moderne Konferenzraume, zahlreiche Ubernachtungsméglichkeiten und ein umfangrei-
ches kulinarisches Angebot stehen Ihnen zur Verfiigung. Die Stadt Wassenberg verfligt Uber eine ausrei-
chende Anzahl an Kindergartenplatzen mit unterschiedlichen Betreuungsangeboten und ist Tragerin von vier
Grundschulen mit umfassenden Betreuungsmdglichkeiten im offenen Ganztag sowie einer Gesamtschule.
Weitere Angebote im weiterfihrenden Schulbereich stehen in allen Schulformen (Haupt- und Realschulen,
Gymnasien) in den benachbarten Stadten zur Verfigung. Auch fir Senioren héalt Wassenberg attraktive
Angebote vor: Wohnen im Griinen oder in der Nahe des Zentrums ist sowohl im Johanniterstift Wassenberg
als auch in den Seniorenwohnparks "Am Waldrand" und "In den Auen" in modernen Wohnformen mit zahl-
reichen und individuellen Betreuungsangeboten mdglich. Die ndchste Autobahnauffahrt liegt ca. 5 Kilometer
von der Stadtgrenze entfernt im benachbarten Huckelhoven (A 46, ABA Huckelhoven-West). Etwa 20 Kilo-
meter von Wassenberg entfernt liegt im Norden die A 52. In den Niederlanden liegt hinter Roermond die E
25. Das Stadtgebiet Wassenberg wird von Norden nach Suiden von der L 117 durchzogen. Die Verkehrsan-
bindung von Ost nach West erfolgt durch die B 221, die jenseits der niederlandischen Grenze nach Roer-
mond fihrt.

Orsbeck ist ein Ortsteil der Stadt Wassenberg im Kreis Heinsberg in Nordrhein-Westfalen und liegt an dem
Fluss Rur. Die AVV-Buslinien 413, 495 und SB1 der WestVerkehr verbinden Orsheck mit Wassenberg, Er-
kelenz und Heinsberg. Luchtenberg ist ein Ortsteil von Orsheck.

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Grundstiicksbreite (StraBenfront):
(vgl. Anlage 5) ca. 4,70 m;
mittlere Tiefe:
ca. 30 m;
Grundstiicksgroie:
138 mz;
Bemerkungen:
Unregelmalige, rechtecksahnliche Grundsticksform.

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stral3enart: Anliegerstral3e; Strale mit maRigem Anliegerver-
kehrsaufkommen
Stral3enausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumenasphalt; keine

Gehwege vorhanden; Parkmdglichkeiten auf der
Fahrbahn vorhanden;

Altlasten: Gemal} schriftlicher Auskunft ist das Bewertungsob-
jekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache
aufgefuhrt.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
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Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

3.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belas- Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug
tungen: vom 02.03.2022 vor.
Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs
von Orsbeck, Blatt 1083 keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.
Es besteht lediglich ein Zwangsversteigerungsver-
merk vom 21.12.20201 — Abt. II, Ifd. Nr. 5.

Anmerkung: Der Umstand der Zwangsversteigerung bleibt in die-
sem Gutachten auf3er Acht. Etwaige belastende Ein-
tragungen sind nicht vorhanden. Des Weiteren wa-
ren sie bei dieser Wertermittlung grundsétzlich nicht
zu berucksichtigen, da die Wertermittlung im
Zwangsversteigerungsverfahren im Hinblick auf den
unbelasteten Verkehrswert erfolgt. Schuldverhéltnis-
se, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sind/sein kdnnen, werden in diesem Gut-
achten nicht bertcksichtigt.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entspre-
chender Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere
Prifung davon ausgegangen, dass das Bewertungs-
objekt in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen

ist.
Nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. be-
Lasten: gunstigende) Rechte, besondere Wohnungs- und

Mietbindungen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlas-
ten) sind nach Aktenlage und Auskunft der Stadt-
verwaltung sowie des Eigentimers augenscheinlich
und nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.
Diesbezilglich wurden keine weiteren Nachforschun-
gen und Untersuchungen (Bodenproben, etc.) ange-
stellt.
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3.4.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver- Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom
zeichnis: Sachverstandigen schriftlich erfragt.
Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende Eintra-
gungen:
- Vereinigungsbaulast mit den Flurstiicken 632 und
633
Die Baulast dient der Legitimation 06ffentlich-
rechtlicher Verpflichtungen. Sie hat keine Auswir-
kungen auf den Verkehrswert des bewertungsobjekts
in der Zwangsversteigerung.

Denkmalschutz: Denkmalschutz (beispielsweise im Hinblick auf das
Bestehen von Bodendenkmalern) besteht nach Aus-
kunft aus der Denkmalliste nicht.

3.4.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
zungsplan: nutzungsplan als gemischte Flache (Ml) dargestellit.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden.
Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge
nach § 34 BauGB zu beurteilen.

3.4.3 Bauordnungsrecht

Das Bewertungsgrundstick ist unbebaut; eine Prifung der Einhaltung bauordnungsrecht-
licher Legalitat entfallt entsprechend.

3.5 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grund- Es handelt sich unter Berucksichtigung offentlich-

stiicksqualitat): rechtlicher Vorschriften und tatsachlichen Gegeben-
heiten um eine ,sonstige Flache® (vgl. 8 3 Abs. 5
ImmoWertv21);

abgabenrechtlicher Zustand: Das Grundstick ist gemall Bescheinigung vom

11.03.2022 hinsichtlich Gebihren nach 88 KAG bei-
tragspflichtig.

Im Rahmen der abschlieBenden Wertermittlung wur-
de der Bescheid unter Berlcksichtigung von Geset-
zesanderungen im Jahre 2022 aktualisiert.

Die Ubernahme der Anliegergebiihren wurden in
diesem Zusammenhnag zwischenzeitlich vom Land
NRW ubernommen, so dass das Grundsttick als bei-

tragsfrei bezeichnet werden kann.
Anmerkung: Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet und fernmiindlich ergéanzt.
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3.6 Hinweise zu den durchgefiuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, tlw. schriftlich und tlw. telefonisch eingeholt.

Die Aussagen beziehen sich lediglich auf den Zeitpunkt der Recherchen; es wird keinerlei
Haftung fur chronologische Abweichungen tbernommen.

Die privatrechtliche und 6ffentlich-rechtliche Situation kann zuklnftigen Veranderungen
unterworfen sein.

Einem potentiellen Erwerber wird deshalb empfohlen, vor einer vermdégensmalfigen Dis-
position bezuglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandi-
gen Stelle schriftliche Bestéatigungen einzuholen.

3.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundstick ist unbebaut und wird als Verkehrsflache (Stellplatz/Zuwegung) genutzt.

3.8 Aul3enanlagen

Entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze provisorische bzw. instandsetzungsbedurftige
Einfriedung (Maschendrahtzaun), entlang der sudlichen Grundstiicksgrenze Stabgitter-
zaun; ferner grenzstandige Bebauung der Nachbargrundstiicke, die somit die Einfriedung
bildet; des Weiteren ist das gesamt Bewertungsgrundstiick in einfacher Weise mit Bi-
tumenasphalt befestigt; ein auf dem Bewertunggrundstick platziertes Geratehaus wird
als bewegliches Inventar / beweglicher Bestandteil nicht in die Bewertung einbezogen,
vgl. Anlage 7, Bild 6.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das unbebaute Grundstick in 41849 Wassenberg-
Orsbeck, Ratheimer Stral3e zum Wertermittlungsstichtag 26.04.2022 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt [fd. Nr.

Orsbeck 1083 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Orsbeck 2 634 138 mz2

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R.
im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder
anstelle von Vergleichskaufpreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Boden-
wertermittlung herangezogen werden (vgl. 8 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

o der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodengute als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstlcksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich sei-
ner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberpruft und als zutreffend beurteilt. Die nachste-
hende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Ab-
weichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieSungszustand, beitragsrechtlicher Zu-
stand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbe-
schaffenheit, Grundsttickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Boden-
richtwerts berucksichtigt.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage der BRW-Zone) 120,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2022.

Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = D (Dorfgebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = I-ll
Grundstuickstiefe = 35m

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 26.04.2022
Entwicklungszustand = baureifes Land
Nutzungsart = Verkehrsflache
Grundstuckstiefe = ca.30m
Grundstucksflache = 138 m?

Entwicklung der Bodenwerte fiir die Richtwertzone in den letzten Jahren

Stichtag 01.01.2011 = 90€/m>
Stichtag 01.01.2012 = 90€/m>
Stichtag 01.01.2013 = 90€/m>
Stichtag 01.01.2014 = 90€/m2
Stichtag 01.01.2015 = 90€/m>
Stichtag 01.01.2016 = 95€/m>
Stichtag 01.01.2017 = 95€/m>
Stichtag 01.01.2018 = 100 €/m>
Stichtag 01.01.2019 = 100 €/m>
Stichtag 01.01.2020 = 100 €/m>
Stichtag 01.01.2021 = 100 €/m>
Stichtag 01.01.2022 = 120 €/m>
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 26.04.2022 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des
Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert | = 120,00 €/m?

(Ausgangswert flr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2022 26.04.2022 X 1,01 El

Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen

Art der baulichen MD (Dorfgebiet) MD (Dorfgebiet) x 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 121,20 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 138 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land, spezifi- | x 0,15 E2
sche Nutzung als Ver-
kehrsflache

Vollgeschosse I-ll - x 1,00
Tiefe (m) 35 30 x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 18,18 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 18,18 €/m?
Flache X 138 m2
beitragsfreier Bodenwert = 2.508,84 €

d. 2.510,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 26.04.2022 insgesamt
2.510,00 €.

Erlauterungen:
Siehe nachste Seiten.
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e EI1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhédltnisse zum Wertermittlungsstichtag
erfolgt unter Verwendung der vom ortlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Bodenpreisentwicklung und
Beriicksichtigung aktueller und mittelfristig zu erwartender durchschnittlicher drtlicher Bodenpreisentwicklun-
gen.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jahrlichen Bodenwertdynamik

Wertermittlungsstichtag 26.04.2022
Bodenwertdynamik b~ x 3 %l/Jahr
insgesamt 0,92 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,01

o E2

Fur den zu bewertenden Grundstiicksteilbereich wird geméan seiner spezifischen Nutzung und Nutzbarkeit
der relative Bodenwert in pauschaler Weise in Ansatz gebracht. Derartige Verkehrs- und Wegeflachen wer-
den gemal allgemeiner Wertauffassung mit einem Wert i. H. v. 5 — 10 % des 06rtlichen Bodenrichtwerts ge-
handelt.

Unter Berlcksichtigung der Ausfihrungen unter 1.2 dieses Gutachtens wird fir das hier gegenstandliche
Bewertungsgrundstuick ein erhdhter Wert i. H. v. 15 % des drtlichen Bodenrichtwerts in Ansatz gebracht.

e -
- Das Bodenrichtwertsystem des Landes NRW kann Uber die Internetseite der ,Justiz online* > :

! www.zvg.nrw.de < oder direkt auf > www.boris.nrw.de < eingesehen werden.
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4.4 Vergleichswertermittlung

4.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den 8§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgro-
Be (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstiick hinreichend bereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungs-
zustand, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, GroRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher
Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wer-
termittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsicht-
lich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen
aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten
oder Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Ver-
tragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheb-
lich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die
allgemeinen Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, bertcksichtigt wer-
den kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundstu-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichs-
faktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und
der allgemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger
geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepass-
ter Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktan-
gepassten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemanR zu bericksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.4.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) er-
mittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale auf-
weisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen N&-
he zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen
Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir Grundsticke mit bestimmten wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder
Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen
Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwa-
igen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.
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Umrechnungskoeffizienten (8 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die
wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und
MalR der baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnfla-
che etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berticksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktibliche Zu- oder Abschléage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusétzliche Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Bauméngel und Bauschaden (8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauschaden sind auf unterlassene
Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auRere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zu-
rickzufihren. Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pau-
schale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.
Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht
wird, grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandi-
gen fur Schaden an Gebauden notwendig). Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in
dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhen-
den Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,
chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhan-
dene Wertbeeinflussungen durch Aul3enanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berticksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 2.510,00 €

Wert der AulRenanlagen (pauschaler Ansatz fir einfache Einfriedungen + 500,00 €

und Befestigungen)

Vergleichswert = 3.010,00 €
rd. 3.000,00 €

Erlauterungen zur Vergleichswertberechnung

Keine.
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45 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich ausschlie3lich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 3.000,- € ermittelt.

Der Verkehrswert fur das als Verkehrsflache genutzte Grundstick in 41849 Wassenberg-
Orsbeck, Ratheimer Stral3e

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Orsbeck 1083 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Orsbeck 2 634 138 mz

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.04.2022 mit rd.

3.000 €

in Worten: dreitausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde ent-
gegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aus-
sagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Heinsberg, den 02. September 2022

Dipl.-Ing. Ralf Rongen

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stral3enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u.4.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.

Weitere Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Siehe nachste Seite.
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrift-
licher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Be-
schreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschliel3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfil-
lungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgaran-
tie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.
In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht
verletzt wird, deren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung
ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren
und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.
Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.
Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte
Schéaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf die Héhe
des fur den Auftragnehmer moglichen Riuckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.
Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzel-
fall auf maximal 500.000,00 EUR begrenzt.
AuRRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stra3enkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht
aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gut-
achten im Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung
nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gut-
achten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in an-
deren Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

Hinweis zur globalen Pandemie 2020

Der Ausbruch des neuen Coronavirus (COVID-19), der seit dem 11.03.2020 durch die Weltge-
sundheitsorganisation (WHO) zur "Globalen Pandemie" erklart wurde, hat die globalen Finanz-
markte stark beeinflusst. Reisebeschrankungen werden durch eine zunehmende Anzahl von Staa-
ten eingefihrt, die Okonomie ist in einer Vielzahl von Sektoren betroffen. Durch die COVID-19-
Pandemie bestehen zum Wertermittlungsstichtag Einschrénkungen wichtiger Lebensbereiche mit
Auswirkungen auf die Wertermittlung.

Die gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen auf den Immobilienmarkt im Allgemeinen sind hinsicht-
lich der Vermietungs- und Investmentmarkte, wie auch die individuellen Auswirkungen auf dem
Teilmarkt des Bewertungsobjektes im Speziellen, deshalb noch nicht abschlieRend bestimmbar.
Trotz der COVID-19-Pandemie ist die Ermittlung von Verkehrswerten zum Bewertungsstichtag
weiterhin moglich. Die momentanen Einschatzungen Uber die aktuellen Wertverhaltnisse mussen
auf dem Grundsticksmarkt vor dem Hintergrund von einzigartigen MalBnahmen als Reaktionen
auf COVID-19 getroffen werden. Die Einschétzungen unterliegen daher einer erhfhten Bewer-
tungsunsicherheit.

Aufgrund des aktuell véllig unklaren Einflusses, den COVID-19 auf die regionalen Immobilien-
markte haben wird, wird eine intensive Beobachtung des Marktes und im Bedarfsfall eine regel-
maRige Uberprifung des Bewertungsergebnisses empfohlen.

Der Marktwert wurde mit den Erkenntnissen zum Wertermittlungsstichtag nach besten Wissen
abgeleitet. Spekulative Elemente wurden hier nicht bertcksichtigt.
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Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

4.6 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:

Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke i.d.F. der Bekanntma-
chung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwer-
termittlungsverordnung — ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken
in der Fassung vom 1. Mérz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlief3lich der Berichtigung vom 1.
Juli 2006 (BANnz Nr. 121 S. 4798)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in der
Fassung vom 20. Méarz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) vom 11. Januar 2011
(BAnz. Nr. 24 S. 597)

BGB:

Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2787)

ZNG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Marz 1897 (RGBI. S. 97), in der
Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. Il 310-14), zuletzt geé&ndert
durch Artikel 9 des Gesetzes vom 24. Mai 2016 (BGBI. | S. 1217)

4.7 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig in der aktuellen Fassung

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Sinzig in der aktuellen Fassung

[3] Sprengnetter (Hrsg.): WF-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und Adress-
sammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Sprengnetter Immobilien-
bewertung, Sinzig, Version in der aktuellen Fassung

[4] Kleiber,Simon,Weyers, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken in der aktuellen Fassung

[5] Gerady, Mockel, Troff; Praxis der Grundstiicksbewertung in der aktuellen Fassung

4.8 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwi-
ckelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa Version 36.22.5.173” (Stand Juli 2022, Lizenznehmer
Singelnstein) erstellt.
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5 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:  Auszug aus der Ubersichtskarte
Anlage 2:  Auszug aus der Regionalkarte
Anlage 3:  Auszug aus dem Stadtplan

Anlage 4:  Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Anlage 5:  Auszug aus der Katasterkarte im Mal3stab ca. 1 : 1.000 mit Kennzeichnung
des Bewertungsgrundstiicks

Anlage 6:  Fotoubersichtsplan
Anlage 7:  Fotodokumentation

Anlage 8:  Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
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5.6 Anlage 6: Fotoubersichtsplan zu den Aufnahmestandorten
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5.7 Anlage 7: Fotodokumentation

Bild 1: Stral3enansicht des Bewertungsgrundstiicks aus Ost

Bild 2: wie vor, Detailansicht |
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Bild 3:

Ansicht des Bewertungsgrundsticks aus West

Bild 4:
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Bild 5: Detailansicht der rissigen Bitumenasphaltflache

Bild 6: Detailansicht eines Leiungsreviionschachts
im Bereich der Asphaltbefestigung
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Bild 7: Ansicht des im Bereich des Bewrtungsgrundsti]cké '
platzierten Geratehauses (Inventar)

Bild 8: Blick in AnliegerstraRe Richtung Nordwest A
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Bild 9: Blick in diArﬁiegerstraBe Richtung Sudost
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5.8 Anlage 8: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
1 | 1 L 1 . 1 o
Baulastenverzeichnisvon______Ylagsenbarg Baulastenblatt Nr.___ Seite 622
Grundstick. ‘Oxsheck Str, N
Qematkung_____. Orsbegk Fluf . @ Fursttiok. 2 X
Lfd. Nr. inha't der Einlbragung Bemerkungen
— = 2 e o T 3

1 |Ubernahme der Verpflichtung, hinsichtlich |(siidéstliches Teilsti

Einrichtungen auf dem Flurstiick das Sffent-
liche Baurecht szo einzuhalten, als ob dlese
Flurstiick zusammen mit den Flurstiicken 270 F&)’J{‘g&%f
siidwestliches Teilstiiek und nerdwestliches
Jeitstitck—{x} ein Grundstiick bildete (Ver-
einigungsbaulast) .

Eingetragen am 04. November 1987

baulicher Anlagen sowie anderer Anlagen und )

Din Ubsrginstimmung) riasn Ahcshtifl mi den Eitibgon
in Bauiastenverzelchnis wird fimrmit amtich begioubigt

Hahsbewg.lg Magz 2072 Kreis Hoinsberg

Dex Landrat

4000 DOSSELDORF 50
YEL oz 11T

Voetr. S01/920 L. Bavastectiatt fur LOSebRIrefung.

VORDAUCENTELAG

BSB STEPNETAASSE 14

Folgende Seite:
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Einrichtungen auf dem Flurstiick das Offent-
liche Baurecht so einzuhalten, als ob dieseps
Flurstiick zusammen mit den Flurstiicken 270 (&%« &5
stidvestl. Teilstidek und siddstl. Teilstiiek
£} ein Grundstiick bildete (Vereinigungsbaur
last}.

Eingetragen am 04. November 1987
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Baulastenverzeichnis von Waggenberq  _ BaulastenblatiNe _ — — Saty___620
Grundstiick . Orsbeck O | —
Qomarkung. — — Qrsbeck P2 _ Flustick
Lig, Nr. Inhalt der Eintiagung Bamerkungen

F) = 3 e

1 | ttharnahme der Verpflichtung, hinsichtlich |{stidwesti—Feilstick)
baulicher Anlagen sowle anderer Anlagen und
Binrichtungen auf dem Flurstiick das sffent-
liche Baurecht so einzuhalten, als ob dies
Flurstiick zusammen mit den Flurstiicken 270 |60/« &

gﬁdém&ehes-wemwde—wyymd nerdwestli
'Dai—l:e—ﬁ&ek———(z& in Grundstick bildete (Ver-
einigungsba st).

Eingetragen am 04. November 1987

Oie Uberelnetimmung dieser Abschrifl mit den Birtraget
im Baulastenverzeichnis wird hiamit arrifich begtaucigt

vensborg] 0 Mirz 2022 Kreis Heinsoerg
Dar Landrar
LA

TEL. 0217/ 484131

- 4000 DUSSELOCRF 30
vordr. 6017120 L. Rectactonb i fiir | oseblatihaftung

VORADAUCKYERLAG

BSB Siansrasse 4
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