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Wertermittlung

(pdf-Version zur Internetveréffentlichung)
Uber den Verkehrswert des mit einem Wohnhaus (als Reihenendhaus)
bebauten Grundstiicks, Unter den Buchen 16 in 41844 Wegberg

HsNr. 16, Flst. 421
Reihenendhaus

HsNr. 16, Flst. 421

o

Blick straRenseitig Blick aus Richtung Innenhof Blick riickwartig Flurkarte
ohne Mafstab

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

Amtsgericht / Grundbuch von Erkelenz / Arsbeck

Gemarkung Arsbeck

Blatt 3016

Flur 34

Flurstick 421

Wertermittlungsstichtag 04.06.2025

Qualitatsstichtag 04.06.2025

Veranlassung: Zwangsversteigerungsverfahren (Az.: 3 K 3/25)
Aufgabenstellung: Ermittlung eines Verkehrswertes zum obigen Stichtag
Verkehrswert rd. 38.160,00 €

1 Hinweis: Bei der vorliegenden gutachterlichen Stellungnahme handelt es sich tiw. um eine vereinfachende Darstellung ohne
vertiefende Untersuchungen. Der ermittelte Verkehrswert in Anlehnung eines Verkehrswertes unterstellt einen lastenfreien
Zustand. Die getroffenen Eingangsdaten beruhen auf grundstiicksmarktgerechten Annahmen und werden nicht im Detail
begriindet.


mailto:claudia.schuchard@gmx.de
http://www.tim-online.nrw.de
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Hinweis: Aufgrund der COVID-19-Pandemie, des Ukraine-Krieges mit u.a. Auswirkungen auf
Lieferketten / Materialkosten sowie aufgrund der Zinsentwicklung bestehen zum Wertermittlungs- und
Qualitatsstichtag maoglicherweise gewisse Unsicherheiten auf dem Immobilienmarkt. Es wird im
Weiteren unterstellt, dass die Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt entsprechend dem
stichtagbezogenen Marktbericht bestehen bleiben, auller bei expliziter Erwahnung. Anderweitige
Annahmen waren spekulativ.
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Siehe Grundbuch

Amtsgericht Erkelenz, Konrad-Adenauer-Platz 3 in 41812 Erkelenz
15.04.2025

Zwangsversteigerungsverfahren (Az.: 3 K 3/25)

1. Grundbuchauszug vom 10.04.2025 (AG)
2. Ausziige aus den Baugenehmigungsunterlagen und/oder des
Auftraggebers/Eigentumers z.B.
2.1 u.a. Unterlagen zur Baugenehmigung
Stadt Wegberg Vorbescheid Schreiben vom 18.10.20086,
bzgl. Bauvoranfrage vom 09.10.2006
,zum Abbruch des Mehrfamilienhauses und
Neubau von zwei zweigeschossigen Doppelhausern®,
Unter den Buchen 16, 18, 20 mit Az.: 00569-06-02,
2.2 Stadt Wegberg Schreiben vom 27.11.2008, bzgl. Vorbescheid
vom 18.10.2006, zwei Jahresfrist Uberschritten,
somit Vorbescheid ungliltig
2.3 Stadt Wegberg Ablehnungsschreiben vom 24.01.2008,
bzgl. Bauvoranfrage vom 29.11.2007
,zum Neubau von zwei freistehenden Wohnhausern*
Unter den Buchen mit Az.: 00679-07-02
3. Baulastenauskunft der Stadt Wegberg vom 16.04.2025
4. Auskunft Gber ErschlieBungsbeitrage vom 16.04.2025
5. Altlastenauskunft des Kreises Heinsberg vom 17.04.2025
6. Auskinfte der Stadt Wegberg / des Kreises Heinsberg
7. Auskiinfte Vermessungs- und Katasteramt Heinsberg (z.B.
Vermessungsriss, gemessen 30. Juni 1977, Flurkarte 02.05.2025)
8. Grundstucksmarktbericht 2025 des
Gutachterausschusses des Kreises Heinsberg
9. Flurkarte aus www.tim-online.nrw.de, nicht amtlich, Jahr 2024/25
10. Bodenrichtwerte aus www.boris.nrw.de oder des
Gutachterausschusses des Kreises Heinsberg
11. Fotos (alle Fotos sowie die in der Fotodokumentation gezeigten
Bilder wurden mit Zustimmung des Auftraggebers gefertigt)
12. drtliche Feststellungen

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

Baugesetzbuch (BauGB)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Muster- Anwendungshinweise zur ImmoWertV (ImmoWertA)

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

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

Alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den
Auftraggeber und den vertraglich festgelegten Zweck bestimmt. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung der Verfasser gestattet.


http://www.tim-online.nrw.de
http://www.boris.nrw.de
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Rechte an Karten und Hier handelt es sich um Copyright geschitzte Produkte; sie sind
Kartenausschnitten durch Dritte urheberrechtlich geschitzt und wurden lediglich fir
dieses Gutachten und zum Zweck einer

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

Tag der Ortsbesichtigung 04.06.2025

Teilnehmer am Ortstermin - Frau Claudia Schuchard (Sachverstandige)
- Nachbarin des Eigentiimers

Kurzfassung:

Gutachten Uber ein Einfamilienhaus als Reihenendhaus im Ortsteil Dahleim-Rddgen der Stadt
Wegberg. Das zu bewertende Grundstlick hat eine Flache von insgesamt rd. 212,00 gm.
Das Objekt konnte teilweise von Innen und AuRen besichtigt werden.

Bemalite Bauzeichnungen lagen der Sachverstandigen nicht vor. Die Wohnflache fur das EFH betragt
rd. 114,00 gm, ermittelt Gber ein stichprobenartiges, grob Uberschlagiges ortliches Aufmal. Das
Wohngebaude hat eine gesamte Bruttogrundflache (BGF) von rd. 255,00 gm.

Die BGF beruht auf Grundlage einer abgegriffenen Grundflache aus der Flurkarte eines
Vermessungsrisses aus dem Jahr 1977.

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

Der Verkehrswert wurde, gemall der Inaugenscheinnahme und unter Bericksichtigung einer
angezeigten wirtschaftlichen Uberalterung der baulichen Anlage auf dem Grundstick
(Liquidationsobjekt), auf Grundlage des Bodenwertes im Vergleichswertverfahren abgeleitet.

Plausibilisiert wurde der Verkehrswert auf Grundlage des Sachwertverfahrens und unter der Annahme
einer umfassenden Modernisierung und damit verbundenen Beriicksichtigung eines Reparaturstaus
(pauschal geschatzt mit rd.274.000,00 €).
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2 Grundstiicksbeschreibung
2.1 Makrolage

Die Mittelstadt Wegberg liegt im Kreis Heinsberg (Regierungsbezirk KdIn), grenzt an das Staatsgebiet
der Niederlande an und befindet sich siidwestlich von Ménchengladbach bzw. westlich der nordrhein-
westfalischen Landeshauptstadt Disseldorf. Wegberg tragt den Titel einer mittleren kreisangehdérigen
Stadt, beherbergt rd. 28.100 Einwohner (Stand: 31.12.2024) und Ubernimmt innerhalb der
Planungsregion Koln die Funktion eines Mittelzentrums. Dariber hinaus verlauft die Rur westlich von
Wegberg.

Karte(n) ohne MaBstab (Quelle www.tim-online.nrw.de, © Geobasis NRW 2024/2025, kein amtliches Kartenwerk)


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

Zum Ortstermin / Stichtag
Ortsname

Ortsart

Sonderstatus (Titel)
Verbandsgemeinde

Kreis

Regierungsbezirk
Bundesland
Kooperationsraum
Zentralortliche Zugehdrigkeit
Zentral6rtliche Funktion
Grenzlage

Referenzstadt

Einwohner

Flache
Bevodlkerungsdichte
Bevolkerungsprognose

Arbeitslosenquote (Kreis)

Arbeitslosenquote (Bundesland)

Arbeitslosenquote (Land)
Kaufkraft (Index)

Kaufkraft (pro Person)
SV-Beschaftigte (Arbeitsort)
SV-Beschéftigte (Wohnort)
Pendlersaldo

Betriebe
Hauptbranchencluster

Demographietyp

Zukunftsatlas (Rang)
Zukunftsatlas (Profil)

Zukunftsatlas -
Wohnungsbaulicke

Fazit

Ortstermin 04.06.2025 / Stichtag 04.06.2025
Wegberg

Stadt (Mittelstadt)

Mittlere kreisangehérige Stadt

Wegberg

Kreis Heinsberg

Koln

Nordrhein-Westfalen

X

Planungsregion Kéln

Mittelzentrum

Niederlande

Moénchengladbach (12 km norddstlich)
28.089 (Stand: 31.12.2024)

84,34 km? (Stand: 31.12.2024)

333 Einwohner/km? (Stand: 31.12.2024)
-4,8 % (Zeitraum: 2021 - 2050)

6,1 % (Stand: August 2025)

8,0 % (Stand: August 2025)

6,4 % (Stand: August 2025)

92,0 (Landkreisebene, Stand: 2022)
23.751 € (Landkreisebene, Stand: 2022)
5.994 (Stand: 30.06.2024)

11.164 (Stand: 30.06.2024)

-5.169 (Stand: 30.06.2024)

646 (Stand: 30.06.2024)

Bahnindustrie

3 (kleiner bis mittlerer Standort mit moderater Alterung und
Schrumpfung)

241 von 400
ausgeglichenes Chancen-/Risikoprofil

keine

mittel

Quelle: PropTechTools, Zugriff 28.09.2025, nicht rechtsverbindlich)
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Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2024 fir Wegberg insgesamt ca. 11.200
sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort bzw. rd. 6.000 sozialversicherungspflichtig
Beschéaftigte am Arbeitsort bei einem Pendlersaldo von -5.169 Personen an. Zum vorgenannten
Stichtag wurden 646 ortsansassige Betriebe erfasst. Die Wirtschaftsstruktur von Wegberg wird dabei
malfdgeblich vom Branchencluster der Bahnindustrie gepragt.

Gemal dem Landesbetrieb fiir Information und Technik Nordrhein-Westfalen wird fiir Wegberg bis zum
Jahr 2050 ein moderates Bevolkerungsdefizit in Hohe von 4,8 % im Vergleich zum Indexjahr 2021
prognostiziert. Die Arbeitslosenquote betragt nach der Bundesagentur fiir Arbeit im Kreis Heinsberg
derzeit 6,1 % (zum Vergleich: Nordrhein-Westfalen: 8,0 % und Deutschland: 6,4 %, Stand: August
2025). Die statistischen Amter des Bundes und der Lander veréffentlichen aktuell einen Kaufkraftindex
von 92,0 Punkten fur den Kreis Heinsberg, welcher leicht unter dem bundesweiten Durchschnittsniveau
von 100 Punkten liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird Wegberg als kleine bis mittlere
Gemeinde mit moderater Alterung und Schrumpfung (Demographietyp 3) klassifiziert. Laut der aktuellen
Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas wird dem Makrostandort ein ausgeglichenes Chancen-/Risikoprofil
fir die Zukunft attestiert. Hinsichtlich des lokalen Wohnungsmarkts liegt eine entspannte Situation ohne
Wohnungsbauliicke vor. Im zusammenfassenden Standortranking belegt der Kreis Heinsberg den 241.
Rang von insgesamt 400 Rangen.

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

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

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

(Quelle: PropTechTools, Zugriff 28.09.2025, nicht rechtsverbindlich,
sowie z.T. eigene Recherchen und/oder Ergebnisse aufgrund der persénlichen Ortserkundung am Besichtigungstag)
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2.3 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil Dalheim-Rédgen, ca. 6,7 km westlich des
Stadtzentrums von Wegberg in einem Dorfgebiet. In einem Umkreis von ca. 4,5 km um das
Bewertungsobjekt sind neben drei Lebensmittelmarkten (u.a. Rewe) auch einige Restaurants und Cafés
vorhanden. Der periodische Bedarf kann somit in der weiteren Umgebung aufgrund der grofieren
Distanzen nur in eingeschrankter Form gedeckt werden. Weiterhin verfligt Wegberg tber alle gangigen
Schularten und neben der vollstandigen Deckung des aperiodischen Bedarfs ist auch die arztliche
Primarversorgung vor Ort gegeben. Bedingt durch die Nahe zum Naturschutzgebiet Helpsteiner
Bachtal, oberes Schaagbachtal und Petersholz sowie zu einem Gewasser (Rur) existieren
ausreichende Naherholungsmaoglichkeiten im Umfeld der Immobilie.

Die Parkplatzsituation im 6ffentlichen Stralenraum ist iberwiegend entspannt. Das Bewertungsobjekt
verfugt Uber keine Garage. Der Objektstandort wird als einfache bis mittlere Wohnlage eingeschéatzt.
Fir die vorliegende Nutzung wird die Mikrolage insgesamt als maRig bis mittel beurteilt.

HsNr. 16
Flst.421

HsNr. 16,
Flst.421

Luftbilder ohne MaRstab (Luftbildquelle www.tim-online.nrw.de, © Geobasis NRW 2025, kein amtliches Kartenwerk).
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Karten ohne MaRstab (Quelle www.tim-online.nrw.de, © Geobasis NRW 2025, kein amtliches Kartenwerk).

Ort Das Bewertungsobjekt liegt innerhalb des Ortsteils Dalheim-
Roédgen (in  westlicher Ortsrandlage) und am westlichen
Randbereich des Stadtgebietes Wegberg

Wohn- bzw. Geschéftslage als Wohnlage geeignet

Verkehrslage / Infrastruktur Wegberg ist Uber die Bundesstralle B221 sowie uber die

Autobahnen A52 und A46 an das Individualverkehrsnetz
angeschlossen. Die vom Objektstandort  ausgehend
nachstgelegene Auffahrt zur vorgenannten Autobahn A52 liegt
nordlich bei der Anschlussstelle Niederkrichten. Die
Bushaltestelle Dalheim Friedhof befindet sich in fuBlaufiger
Entfernung und bieten Uber die hier verkehrenden Transportmittel
u.a. weiterfilhrende Verbindungen 2zu den umliegenden
Ortschaften. Eine glnstige Anbindungsmdglichkeit an den
Schienenverkehr  besteht Gber den  néachstgelegenen,
ortsteileigenen Bahnhof Dalheim mit Regionalzuganbindung.
Die nachstgelegenen uberregionalen Verkehrsknotenpunkte des
offentlichen  Personenverkehrs ist der  IC(E)-Bahnhof
Moénchengladbach Hbf bzw. der internationale Verkehrsflughafen
Disseldorf.

Die benachbarten Zentren, Ménchengladbach und Disseldorf im
Nordosten, Aachen im Siudwesten sowie Jilich, Diren im Siiden
und Kdln im Sudosten, sind vorrangig Uber die angrenzenden
Ortlichen und Uberértlichen StralRenverbindungen und auch mit
dem offentlichen Nahverkehr gut zu erreichen.

Die Stadt gehort dem Aachener Verkehrsverbund an. Unter
anderem verbindet der Schnellbus SB8 der WestVerkehr Dalheim
tlw. mit benachbarte Ortschaften sowie mit dem Regionalbahnhof
Hickelhoven-Baal. Abends und am Wochenende kann auf3erdem
ein MultiBus angefordert werden.


http://www.tim-online.nrw.de
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Zusammenfassung zum Ortskern Arsbeck ca. 2,5 km

Entfernungen zum Ortskern Wegberg ca. 9,0 km

zum Bahnhof Dalheim: ca. 850 m (Fuliweg)

zum Bahnhof Hiickelhoven-Baal: ca. 19 km

zum IC(E)-Bahnhof Mdnchengladbach: ca. 30,0 km

zur Autobahn A52 Anschluss Niederkriichten: ca. 10,0 km
zur Bushaltestelle: in fuBlaufiger Entfernung

zum nachstgelegenen Flughafen:

Maastricht-Aachen (Niederlande) rd. 60 km,

Littich (LGG, Belgien) rd. 110 km,

Brussel (Belgien) rd. 160 km,

Disseldorf rd. 57 km und Kéln Bonn rd. 100 km

(Quelle Google Maps Routenplaner, Stand September 2025,
nicht rechtsverbindlich)

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

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

3 Erlauterungen zur Objektbesichtigung

Die Besichtigung der unterzeichnenden Sachverstdndigen zusammen mit der Nachbarin des
Eigentimers am 04.06.2025 (15:00 Uhr bis ca. 17:10 Uhr) umfasste z.T. das Geb&ude von auf3en, von
innen und das Grundstick.
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4  Erlauterungen zum Grundstiick

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

bekannt geworden sind.
Lage im Stadtgebiet

Gebietsart

Nachbarbebauung und
Héhe der Nachbarbebauung

Lagebeurteilung

Grundstlcksgroie
Grundstiicksgestalt
Topographie

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten

Einfriedung
Grundstiicksbreite

Grundstuckstiefe
Verkehrsanbindung
Personennahverkehr
Parkmadglichkeiten
Straflenzugang

Strallenzustand

Strom

Gas

Fernwarme

Wasser

Telefon

Kabelfernsehen
Sattelitenanlage

Solarthermie / Photovoltaik
Schmutzwasser / Regenwasser

Randlage
Charakter eines Dorfgebietes

Uberwiegend ein- bis zweigeschossige Bebauung
in offener Bauweise

Die Lage wird nach Ortsbesichtigung und in Anlehnung an den
Ortlichen Mietspiegel als einfache bis mittlere Wohnlage mit im
Umkreis von ca. 4,5 km periodischer Nahversorgung,
durchschnittlicher Infrastruktur und - trotz der raumlichen Nahe zu
gewerblichen Einrichtungen sowie einer Kirche nebst
Familienzentrum - von durchschnittlichen, lagetypischen
Larmimmissionen gepragt, was unter Berlcksichtigung der
vorliegenden Objektart einen neutralen Standortfaktor darstellt.

Flur 34, Fist. 421, 212,00 gm grol3
annahernd regelmafig

Uberwiegend Siid-Nord Gefalle (rickwartig abfallendes Gelande
Richtung Nachbargarten, Strale Unter den Buchen selber
annahernd eben

Wohnhaus als Reihenendhaus einseitig angebaut

Einfriedung tlw. Uber Holzzaun (Jagerzaun) auf gemauertem
Sockel, z.T. Maschendrahtzaun, und tlw. tber Bepflanzungen

StralBenfront insgesamt ca.15,00 m
Breite i.M. ca. 15,00 m

und Grundstuckstiefe i.M. ca. 14,00 m
durchschnittlich

in fulaufiger Entfernung

tlw. im Straflenraum gegeben

kein direkter Zugang von Strale Unter den Buchen vorhanden
(jedoch wird die Herstellung eines fuRlaufigen Zugangs als
maoglich eingeschatzt), zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung
Zugang lediglich Uber das Nachbarflurstiick 426.

Stralle Unter den Buchen zweispurige Anliegerstralie als 30iger
Zone ausgewiesen, voll ausgebaut, und entwdssert, mit
Uberwiegend einseitigem Gehweg, tiw. einseitige
Parkmoglichkeiten im Strallenraum vorhanden.

vorhanden

keine Angaben

keine Angaben

vorhanden

vorhanden

keine Angaben

keine Angaben

keine Angaben

jeweils Einleitung in den Kanal

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

Grundbuch

Amtsgericht Erkelenz

Grundbuch von Arsbeck

Blatt 3016

Abdruck vom 10.04.2025

Bestandsverzeichnis

Gemarkung Arsbeck

Flur 34

Flurstuck 421

GréRe Flurstick und Lfd. Nr. 5, Gebaude-und Freiflache, Unter den Buchen 16,
Wirtschaftsart Fistk. 421, 212,00 gm grof3

Mit dem Eigentum im Bestandsverzeichnis eingetragener Herrschvermerk
verbundenen Rechte Lfd. Nr. 4 zu Flurstiick 421, Flur 34

Grunddienstbarkeit (Nutzungsrecht der Abwassergrube mit Pumpen
nebst Abwasserleitungen) in Arsbeck Blatt 3646—aufNr—2 des
Bestandsverzeichnisses eingetragen in Abt. Il Nr. 3; hier vermerkt am
09.09.2021.

Die Urkunde Nr. 0806 der Urkundenrolle fir 2021, vom 30. Juli 2021
wurde eingesehen.

Zitat § 6 Bestellung einer Grunddienstbarkeit

.Die  Betriebskosten, Unterhaltung und Instandhaltung der
Abwassergrube mit Pumpen nebst Abwasserleitungen zur Stralle
tragen die Eigentimer des dienenden und des herrschenden
Grundstlcks nach dem Verhaltnis ihrer Nutzung.®

Nach Einschatzung der Unterzeichnerin liegt ein Werteinfluss fir das
Bewertungsobjekt - als herrschendes Grundstiick — nicht vor, da u.a.
durch die Grunddienstbarkeit eine Nutzung der baulichen Anlage des
Bewertungsobjektes gesichert wird.

In der weiteren Wertermittlung wird vorausgesetzt, dass keine
weiteren  wertbeeinflussenden  Gegebenheiten  vorliegen  /
Eintragungen vorgenommen sind.

Abteilung |
Eigentimer*in Siehe Grundbuch
Abteilung Il

Lasten und Beschrankungen Eintragung in Abt. Il fir das Flurstick 421 mit folgendem Inhalt:
Lfd. Nr. 6
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Erkelenz, 3 K 3/25). Eingetragen am 18.02.2025.

In dieser Wertermittlung ist vorausgesetzt, dass keine weiteren
wertbeeinflussenden Eintragungen im Grundbuch vorgenommen sind.
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Abteilung Il Eventuell bestehende Eintragungen sind nicht wertrelevant.

Anmerkung Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il verzeichnet

sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht berticksichtigt. Es wird
davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf geldéscht oder
durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei
Beleihungen oder bei einer Preis(Erlés)aufteilung sachgemafi
bertcksichtigt werden.

Nicht eingetragene Lasten und Zu sonstigen nicht eingetragenen Lasten und Rechten, Wohnungs-

Rechte und Mietbindungen sowie Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten) sind
nach Auskunft des Auftraggebers keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen anzustellen.

411 Uber das Grundbuch hinausgehende rechtliche Gegebenheiten

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

Bauaktenkundig ist demnach lediglich

- ein Vorbescheid der Stadt Wegberg, Schreiben vom 18.10.2006,
bzgl. einer Bauvoranfrage vom 09.10.2006 ,zum Abbruch des
Mehrfamilienhauses und Neubau von zwei zweigeschossigen
Doppelhausern®, Unter den Buchen 16, 18, 20 mit Az.: 00569-06-02,

- ein Schreiben vom 27.11.2008 der Stadt Wegberg Schreiben, bzgl.
Vorbescheid vom 18.10.2006, zwei Jahresfrist Uberschritten, somit
Vorbescheid unglltig und

- ein Ablehnungsschreiben vom 24.01.2008 Stadt Wegberg, bzgl.
einer Bauvoranfrage vom 29.11.2007 ,zum Neubau von zwei frei-
stehenden Wohnh&usern“ Unter den Buchen mit Az.: 00679-07-02

Weitere Angaben/Auskinfte zu Genehmigungsunterlagen liegen der
Sachverstandigen nicht vor. Somit konnte das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit Bauzeichnungen, einer Baugenehmigung und der
verbindlichen Bauleitplanung nicht Uberpruft werden.

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

Mangels Unterlagen wurde am Besichtigungstermin, zur groben
Darstellung der baulichen Anlagen auf dem Grundstick,
auftragsgeman ein stichprobenartiges, grob Uberschlagliches 6rtliches
Aufmald durchgeflihrt.

Bei den dartber grob geschatzten Flachen (z.B. Wohnflachen) handelt
es sich um ca. Angaben, diese sind fir die Wertermittlung und/oder
zum Zwecke einer Plausibilisierung hinreichend genau. Sie sind nicht
geeignet, um diese ungeprift fir z.B. zukinftige Instandhaltungs- /
ModernisierungsmalRnahmen und/oder ggf. flr diverse Abbruch-
arbeiten zu verwenden.

Darstellung der Raumlichkeiten.

Hinweis: Alle folgenden Fotos / Abbildungen sind unmafstablich und
wurden anhand von Screenshots (z.T. aus Flurkarten und/oder von
Fotos aus dem eigenen Archiv oder aus den mit CAD erstellten
Skizzen) grob iberschlagig erstellt.
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Baujahr

Bis auf die Auskinfte des Vermessungs- und Katasteramtes
Heinsberg hier Vermessungsriss, gemessen 30. Juni 1977,
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Nebst Flurkarte, erstellt am 02.05.2025

Kreis Heinsberg Au:-zug aus dem
HEEE S—— Liegenschaftskataster
Pl E:;ﬁnbl_::mbinmeu Flurkarte NIRW 1 1 1000
Fiur 4 Ertaie ARG5 M
CreTLENNG AISCh Znlchen: I5-E1-DIEEE

liegen der Sachverstandigen keine weiteren Planunterlagen vor (z.B.
Ursprungszeichnungen/-unterlagen) der Ursprungsgebaude (Reihen-
hausbebauung mit drei Wohnhausern).

Ein genaues urspriingliches Baujahr ist nicht bekannt.
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Historische Karten aus dem Internetportal www.tim-online.nrw.de
belegen, dass eine Bebauung, im Bereich in dem das Bewertung-
sobjekt liegt, bereits im Jahr 1968 vorhanden war.
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geschatzte Lage
Flurstick 421

JEtEaten, (il

geschatzte Lage
~  Flurstlick 421

Quelle: Internet www.tim-online.nrw.de, Historische DOP Metadaten
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Des Weiteren zeigen folgende Karten das Gebiet, in dem das
Bewertungsobijekt liegt, noch ohne Bebauung.

L2 W | ¥ & *}I__l

Historische Karte Neuaufnahme 1891-1912 ohne Malstab, Quelle
www.tim-online.nrw.de, Zugriff 30.09.2025 ca. 20:00 Uhr, kein
amtliches Kartenwerk, geschatzte Lage).

geschatzte Lage
Flurstlck 421

Historische Karte Preuf3ische Uraufnahme 1836-1850 ohne Malstab,
Quelle www.tim-online.nrw.de, Zugriff 30.09.2025 ca. 20:05 Uhr, sowie
Screenshot Denkmal Quelle www.limburg-bernd.de/Neuss/DenkMee,
kein amtliches Kartenwerk, geschatzte Lage)

Hinweis Aufgrund des nicht eindeutig bestimmbaren Baujahrs, der Aktenlage
und der Inaugenscheinnahme, wird sachverstandig in der weiteren
Wertermittlung ein grob geschatztes Baujahr innerhalb einer Spanne
von 1913 (1913-1970 Sandwerk Rosenthal Bereich Bahntrasse
Dalheim-Wegberg-Baal mit technischen Anlagen sowie
Mitarbeiterwohnungen) bis 1968 (Kartenwerk mit bereits vorhandener
Bebauung Unter den Buchen 16) vermutet.

Da es sich hierbei um ein Liquidationsobjekt handelt, wurde zur
Plausibilisierung in dieser Wertermittlung ein Sachwertverfahren unter
der Annahme eines umfassend modernisierten Objektes unterstellt
(Details siehe wunter Punkt 5.3 Besondere objektspezifische
Grundstliicksmerkmale).

Demnach ergibt sich ein fiktives Baujahr von 2005.


http://www.tim-online.nrw.de
http://www.tim-online.nrw.de
http://www.limburg-bernd.de/Neuss/DenkMee
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Uberbau

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

Laut schriftlicher Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt
Wegberg vom 16.04.2025 ,Eintragungen im Baulastenverzeichnis® mit
folgendem Inhalt vorhanden:

Baulastenblatt Nr. 3551 zugunsten Flurstick 421

Lfd. Nr. 1.

1. Der jeweilige Eigentimer des Grundstliicks Gemarkung Arsbeck,
Flur 34, Flurstiick 426 (Unter den Buchen 18, Unter den Buchen 20)
verpflichtet sich, zugunsten und zulasten des Grundstiicks Gemarkung
Arsbeck, Flur 34, Flurstick 421 (A) (Unter den Buchen 16) die
gemeinsame Gebaudeabschlusswand in einer Lange von 9,16 m und
einer Gesamtbreite von 0,27 m zu dulden und die Inanspruchnahme
durch den jeweils Beglnstigten jederzeit zu gestatten.

Bei einem einseitigen Abbruch des Wohngebdudes bleibt die
gemeinsame Gebaudeabschlusswand bestehen (§ 12 Abs. 2 der
Landesbauordnung 2018 — BauO NRW 2018 — vom 21. Juli 2018).
Eingetragen am 15.09.2022

Baulastenblatt Nr. 3552 zulasten Flurstiick 421

Lfd. Nr. 1.

1. Der jeweilige Eigentimer des Grundstliicks Gemarkung Arsbeck,
Flur 34, Flurstick 426 (Unter den Buchen 16) verpflichtet sich,
zugunsten und zulasten des Grundsticks Gemarkung Arsbeck, Flur
34, Flurstiuck 426 (Unter den Buchen 18, Unter den Buchen 20) die
gemeinsame Gebaudeabschlusswand in einer Lange von 9,16 m und
einer Gesamtbreite von 0,27 m zu dulden und die Inanspruchnahme
durch den jeweils Beglinstigten jederzeit zu gestatten.

Bei einem einseitigen Abbruch des Wohngebdudes bleibt die
gemeinsame Gebdudeabschlusswand bestehen (§ 12 Abs. 2 der
Landesbauordnung 2018 — BauO NRW 2018 — vom 21. Juli 2018).
Eingetragen am 15.09.2022
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Kartenauszuge jeweils zu Baulastenblatt Nr. 3551 und Nr. 3552
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Altlasten

Quelle: Geologischer Landesdienst
NRW - Landesbetrieb -,
Gefahrdungspotenziale des Unter-
grundes in NRW, www.gdu.nrw.de,
Screenshot vom 22.04.2025,

ca. 10:30 Uhr, nicht
rechtsverbindlich)

Aktenzeichen: 3 K 3/25 Seite 20 von 73

Fazit:

Gemal BauO NRW 2018, § 85 Baulasten, Baulastenverzeichnis
Abs. 1

Durch Erkldrung gegenuber der Bauaufsichtsbehérde kann die
Grundstlckseigentimerin oder der Grundstuickseigentimer 6ffentlich-
rechtliche Verpflichtungen zu einem ihr oder sein Grundstick
betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen Ubernehmen, die sich
nicht schon aus o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften ergeben (Baulast).
Besteht an dem Grundstiick ein Erbbaurecht, so ist auch die Erklarung
der oder des Erbbauberechtigten erforderlich. Baulasten werden
unbeschadet der Rechte Dritter mit der Eintragung in das
Baulastenverzeichnis wirksam und wirken auch gegenuber
Rechtsnachfolgern.

Bei den Baulastenblattern Nr. 3551 und Nr. 3552 handelt es sich um
eine Baulast zu Gunsten und zu Lasten des Bewertungsobjektes und
sichert die Nutzbarkeit einer gemeinsamen Gebaudeabschlusswand.

Details, bezligliche eines méglichen Einflusses durch die benannten
Baulasten, siehe unter Punkt 5.3 Besondere objektspezifische
Grundstlicksmerkmale.

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

Entsprechend der Darstellungen in dem von der Bezirksregierung
Arnsberg und dem Geologischen Dienst Nordrhein-Westfalen
betriebenen Internetportal "Gefahrdungspotenziale des Untergrundes
in Nordrhein-Westfalen" sind tber das Planquadrat 500 x 500 m, in
welchem das Bewertungsgrundstick liegt, mégliche bergbaubedingte
Gefahrdungspotenziale nicht hinterlegt.

Die Lage innerhalb einer Erdbebenzone wird dargestellt, was im
Folgenden ohne Wertrelevanz berucksichtigt wird.
Hierbei handelt es sich nicht um grundsticksbezogene Auskunfte.

Eine schriftiche Auskunft aus dem Altlast-Verdachtsflachenkataster
des Kreises Heinsberg vom 17.04.2025 bestatigt die 0.g. Annahme,
keine Eintragungen im Altlastenkataster.

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

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

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


http://www.gdu.nrw.de
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Wasserrechtliche
Situation/Wasserschutzzonen

Objekt liegt
aulerhalb

Ubersicht Hochwasserkarten NRW,
www.hochwasserkarten.nrw.de,
(Zugriff am 22.04.2025, ca.12:50 Uhr
nicht rechtsverbindlich)

Immissionen

Aktenzeichen: 3 K 3/25 Seite 21 von 73

Gemal Internetportal des Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz und
Verkehr  des Landes Nordrhein-Westfalen ELWAS-WEB/
www.elwasweb.nrw.de sowie der Hochwasserkarten des Landes NRW
(www.hochwasserkarten.nrw.de, Zugriff am 10.05.2025, ca. 8:50 Uhr
nicht rechtsverbindlich) befindet sich das Objekt in keinem
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet und/oder Trinkwasser-
schutzgebiet.

Darlber hinaus werden Starkregenereignisse von betroffenen Zonen
dargestellt, _"li‘ b |

¥

FE

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

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

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

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

Gemal Larmkarte aus dem Umgebungslarmportal des Ministeriums fur
Umwelt, Naturschutz und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen
(Zugriff am 09.08.2025, ca. 22:00 Uhr nicht rechtsverbindlich) sind
keine Daten Uber Beeintrachtigungen fir das zu bewertende
Grundstlick angrenzend an die Stral’e Unter den Buchen bezogen auf
einen 24 Stunden Zeitraum verzeichnet.
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StralRe / Schienenverkehr Bund / Industrie / Flugverkehr

Im Weiteren werden mogliche Immissionen flr die Gebiete innerhalb
des Ballungsraumes des Kreises Heinsberg / der Stadt Wegberg als
nicht wertrelevant und als lagelblich berlcksichtigt, wie sie in den
Bodenrichtwerten eingeflossen sind.


http://www.elwasweb.nrw.de
http://www.hochwasserkarten.nrw.de
http://www.hochwasserkarten.nrw.de
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ErschlieBungszustand/
Abgabenrechtliche Situation

Baugrund

Bodenordnung

Denkmalschutz
Natur- und Artenschutz

Festsetzungen im

Flachennutzungsplan

schriftliche Auskunft der Stadt
Wegberg, vom 16.04.2025,
Datei/Screenshot
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Die ErschlieBungskosten nach Baugesetzbuch (BauGB) sind It.
schriftlicher Auskunft der Stadt Wegberg vom 16.04.2025 fir die
Stralle Unter den Buchen abgegolten, auch MafRnahmen nach
Kommunalabgabengesetz (KAG) sind z.Z. nicht geplant.

Hinweis (rein nachrichtlich): Fur Stichtage ab 01.01.2024 wird im
Folgenden unterstell, dass eine  mogliche, zuklnftige
Beitragserhebung nach § 8 KAG entfallt, da das Gesetz zur
Abschaffung der StraRenbaubeitrage in NRW (KAG-AG-NRW)
rickwirkend zum 1. Januar 2024 in Kraft getreten ist.

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

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

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

kein Denkmalschutz

Hinweise auf die Existenz von geschutzten Pflanzen und/oder Arten
haben sich wahrend der Ortsbesichtigung nicht ergeben.
Vorbehaltlich einer anderen 6ffentlich-rechtlichen Wiirdigung durch die
Stadt Wegberg, wird im Folgenden unterstellt, dass gemall den
gesetzlichen Vorgaben madgliche naturschutzrechtliche Belange
beachtet wurden.

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

Als ,Wohnbauflachen (W)* ausgewiesen
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Lt. schriftlicher Auskunft der Stadt Wegberg vom 16.04.2025 befindet
sich das Bewertungsobjekt nicht im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans und es liegt auerhalb von festgesetzten
Landschaftsschutz- und Naturschutzgebieten.

Da keine weiteren Angaben vorliegen, wird vorbehaltlich einer anderen
offentlich-rechtlichen Wdardigung der Stadt Wegberg/dem Kreis
Heinsberg, eine Bewertung nach §34 BauGB Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile in der
weiteren Wertermittlung unterstellt.

Der Charakter des Gebietes, indem das Bewertungsobijekt liegt, stellt
sich nach Inaugenscheinnahme vorrangig als Dorfgebiet dar.

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

Bauland
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4.2 Erlauterungen zur Objektbesichtigung

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

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

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

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

Zum Ortstermin am 04.06.2025 wurde das zu bewertende Objekt tlw. von innen und von auflen
besichtigt. Der Spitzboden konnte nicht begangen und nicht vollstdndig / stark eingeschrankt
eingesehen werden.

Zum Zeitpunkt der Begehung waren die besichtigten Rdume tlw. zugestellt, nicht alle Wande und Béden
waren einsehbar.

Hinweis: alle links / rechts Angaben sind immer betrachtet vom Innenhof mit Blick zum Haus.

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungs- und Qualitatszeitpunkt an der Strale Unter den Buchen mit
einem einseitig angebauten Wohnhaus (Reihenendhaus, Teil einer Reihenhausbebauung mit drei
Hausern) als eingeschossiges Wohnhaus, mit Satteldach, voll unterkellert, mit ausgebautem
Dachgeschoss bebaut. Keine Garage auf dem Grundstuck.

Das Reihenendhaus steht giebelstandig zur Stralte Unter den Buchen.

Wohnhaus (als Reihenendhaus)
Nach Inaugenscheinnahme insgesamt eine Wohnung.

Zum Zeitpunkt der Begehung war das Wohnhaus nicht bewohnt. Genauer Zeitpunkt des Leerstandes
ist nicht bekannt (It. Angabe am Ortstermin grob geschéatzt ca. 1/2 - 3/4 Jahr)

Im EG: Diele mit Zugang zum Gaste-WC, zum Kellerabgang sowie Uber Versatzstufen Zugang zu
einem weiteren Flur (Hochparterre).

Ebene Hochparterre mit benanntem Flur nebst Treppenraum mit gestemmter Holzwangentreppe,
Kiche mit flurahnlichem Vorbereiche und von hier mit Zugang zu einem rickwartigen Aufenthaltsraum
(gefangener Raum), zwei weitere Aufenthaltsraume, Kiiche mit Abstellraum.

Treppe Hochparterre zum DG, hier auf Podestebene Bad vorhanden.

Im DG: Flur mit Zugang zu einem Aufenthaltsraum (Innenhofseitig), weiterer Flur, von hier Zugang zu
zwei Aufenthaltsrdumen (davon ein Aufenthaltsraum mit Zugangsmdglichkeit zum Spitzboden, zum
Ortstermin war keine Leiter und/oder Einschubtreppe vorhanden).

Die Bauart des Wohnhauses ist mit Bezug auf das Ursprungsbaujahr weitgehend baujahrstypisch.
Das Objekt befindet sich insgesamt in einem dem jeweiligen Baujahr und Modernisierungsgrad
entsprechend Uberwiegend wirtschaftlich Uberaltertem Allgemeinzustand mit einem erheblichen
Unterhaltungsstau. Modernisierungen wurden Uberwiegend im Rahmen der Instandhaltung
angenommen.
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Die nachfolgende Gebaudebeschreibung gibt die wesentlichen, wertbestimmenden Gebaudemerkmale

tabellarisch wieder:

4.3 Gebdudeiibersicht/Baubeschreibung

Baujahr

Modernisierungen /
Modernisierungsumfang

Bebauung

Nutzung

Bauweise

Fassade

Aullenwéande
Kellerauflenwande
Innenwande

Gestaltung der Innenwande

Ursprungsbaujahr unbekannt, vor 1977 und vor 1968 vermutet
(siehe jeweils Punkt 4.1.1 Vermessungsriss sowie historische DOP
Metadaten Karten www.tim-online.de).

Wie vorher beschrieben, grob geschatztes fiktives Baujahr 2005

(Details siehe unter Punkt 5.2 Restnutzungsdauer und Baujahr)

Lt. Angaben und/oder grob geschatzt:

Wohnhaus (Reihenendhaus)

Seit dem Ursprungsbaujahr fanden Modernisierungen Gberwiegend
im Rahmen der Instandhaltung statt.

(Details siehe unter Punkt 6.2 Restnutzungsdauer)

Genaue Angaben liegen der Sachverstandigen nicht vor.

Modernisierungen

- Austausch der Fenster (genauer Zeitpunkt unbekannt, vermutlich
z.T. 80er/90er Jahre und/oder tlw. zwischen 2000 und 2015 grob
geschatzt, somit vor ca. 10 — 20 Jahren, vereinzelt noch alter
unterstellt)

- Modernisierung der Heizungsanlage
(Olzentralheizung vor ca. 10 — 15 Jahren grob geschatzt,
genauer Zeitpunkt unbekannt, vermutlich Einbau des Warme-
erzeugers kurz nach dem Zeitpunkt des Erwerbes im Jahr 2011
grob geschatzt).

Annahme:

Gemal den Angaben sowie der Inaugenscheinnahme fanden zwar
MaRnahmen Uberwiegend im Rahmen der Instandhaltung statt,
jedoch befinden sich die modernisierten Elemente wie z.B. Fenster,
Elektroinstallation, Heizkdrper in einem sehr schlechten und
teilweise defekten/unvollstandigen Zustand.

(Details siehe unter Punkt 4.3 Bauschaden/Baumangel sowie
unter Punkt 5.2 Restnutzungsdauer)

Bereits unter 4.2 beschrieben

Wohnen

Bereits unter 4.2 beschrieben

verputzt und gestrichen, ungeddmmt angenommen
massiv

massiv

massiv und/oder Leichtbau- / Dielenwéande unterstellt
Tapete und/oder gestrichen, z.T. Fliesen
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Decken
Dach
Dachdeckung

Dachrinnen / Fallrohre aus
Geschosstreppen

Treppenbelag
Treppengelander
Aufzug
Hauseingangstlr

Tiren innen

Fenster

Fensterbanke

Rollladen
Bodenbelage

Heizung

Heizkorper

Warmwasserbereitung

Photovoltaikanlage /
Solarkollektoren

Elektroinstallation

Anzahl der Bader
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Massiv und/oder Holzbalkendecken, im KG massiv mit tlw.
Gewodlbedecke, jeweils baujahrstypisch unterstellt.

Zimmermannsmafiger Holzdachstuhl mit  baujahrstypischer
und/oder dem Modernisierungsjahr entsprechender Dammung
unterstellt (der Dachstuhl konnte nicht eingesehen werden).

Pfanneneindeckung
Zink

KG zum EG massiv,
EG-Hochparterre bis DG gestemmte Holzwangentreppe

aus Holz mit PVC-Belag
aus Holz
kein Aufzug

Hauseingangstir aus Holz (alte Holztir in einfachster Ausfiihrung),
entsprechend dem Baujahr und/oder dem Modernisierungsjahr,
Hauseingangstiir z.T. mit erheblichen Gebrauchsspuren sowie tlw.
Farbabplatzungen.

Uberwiegend einfache Holztiren mit Futter und Bekleidung (tiw.
beschadigt und Giberwiegend ohne Tirgriffe,

im KG vereinzelt einfachste Verschlagtir oder Stahltiir ohne Turgriff,
weitere Stahltir zur KellerauBentreppe (sehr marode), tlw. keine
Taren vorhanden.

Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung, ebenfalls
baujahrstypisch und/oder dem Modernisierungsjahr entsprechend
(tlw. mit einseitig zerbrochener Scheibe, z.T. mit defektem
Fenstergriff, tiw. Brandspuren am Blendrahmen (durch Zigaretten
vermutet).

AuBen tlw. aus Kunststein und/oder beschichtete Platte,
innen vorrangig beschichtete Platte, tlw. keine Fensterbank.

Keine Rollladen

EG und DG z.T. Laminat, tiw. PVC-Belag, jeweils in einfachster
Ausfiuhrung, Gberwiegend ohne Sockelleisten, tlw. Bodenbelag mit
starken Gebrauchsspuren, lediglich im Bad Fliesen,

KG Uberwiegend Betonoberflache (tlw. urspringlicher Stampfbeton
vermutet), z.T. gestrichen.

Olzentralheizung (die Funktionsfahigkeit der Heizungsanlage wurde
nicht Uberprift, zum Zeitpunkt der Inaugenscheinnahme nicht in
Betrieb).

Heizkorper mit Thermostatventil, jeweils baujahrstypisch und/oder
dem Modernisierungsjahr entsprechend (Verrohrung tiberwiegend
auf Putz), vereinzelt RGume ohne Heizkoérper, Keller nicht beheizt.

It. Angabe dezentral Uber Durchlauferhitzer
keine

z.T. unter Putz und tlw. auf Putz, einfache Ausstattung unterstellt,
tlw. ohne und/oder herausgerissene Abdeckungen

in ausreichender Anzahl vorhanden
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WC im EG (Eingangsbereich)

Stand-WC mit Spulkasten (defekt), Waschtisch, ca. 2m hoch
und/oder raumhoch verfliest, Bellftung und Belichtung tber Fenster,
Sanitarobjekte weil}

Bad auf Podestebene, Treppe Hochparterre zum DG

kein WC, Waschtisch, Wanne, tlw. ca. 2,00 m hoch und im Bereich
Wanne raumhoch verfliest, Heizkérper mit Thermostatventil,
Beliftung und Belichtung Uber Fenster, Sanitarobjekte weifl}

keine Terrasse

kein Balkon / keine Dachterrasse
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KellerauRRentreppe

keine

Zuwegungen zum  Bewertungsobjekt erfolgt Uber das
Nachbarflurstiick 426, ein direkter Zugang von der StralRe Unter den
Buchen zum Grundstiick war zum Zeitpunkt der Ortsbegehung nicht
gegeben.
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Flst. 421
(Bewertungsobjekt)




Uber ein mit einem Wohnhaus (Reihenendhaus) Dipl.Ing. Architektin Claudia Schuchard

bebauten Grundstiicks, 6.b.u.v. Sachversténdige
Unter den Buchen 16 in 41844 Wegberg fur die Immobilienbewertung
Auftrags-Nr.: zu 25-040415EB-088 Aktenzeichen: 3 K 3/25 Seite 30 von 73

B

Blick vom Innenhof
(Bereich zwischen StralRe und Giebelseite Bewertungsobjekt)

Hsnr.20 Hsnr.18 Hsnr.16 Hsnr.20 Hsnr.18 Hsnr.16

Flist. 421 Flst. 421

Blick mit Nachbarbebauung Unter den Buchen 18 u.20 (Fistk. 426).
Weg entlang der Giebelseite Unter den Buchen 16 (Flst. 421) zum
westlichen / rickwartigen Grundstiicksbereich (Richtung Keller-
auldentreppe) Uberwiegend aus Betonkleinpflaster vermutet, sonst
vorrangig Bepflanzung (Wildwuchs).

Der Pflanzenbestand des unbebauten Grundsticksteils des
Bewertungsobjektes wird im Folgenden als z.T. Ruderalvegetation
betrachtet. Der Markt wirde das Grundstick fur Instandhaltungs-
/Modernisierungs-/ Umbaumafinahmen ohnehin vorbereiten (u.a.
Schutz des Mutterbodens), und daher keinen Abzug aufgrund dieses
Zustandes vornehmen.

-> kein Abschlag auf den Bodenwert angenommen
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entsprechend dem Ursprungsbaujahr und/oder dem
Modernisierungsjahr angenommen.
Hinweis: Entspricht jedoch nicht heutigen gesetzlichen Vorschriften.

Die Ausstattung sowie der Grundriss sind entsprechend dem
Baujahr und den Modernisierungen Uberwiegend als nicht mehr
zeitgemal und als wirtschaftlich Uiberaltert anzusehen.

(Details siehe unter Punkt 5.3 Besondere objektspezifische
Grundstliicksmerkmale).

Ein Energieausweis fir Wohngebdude gemaR Gebaude-
energiegesetz (GEG), liegt fur den Wertermittlungs- und
Qualitatsstichtag nicht vor. Im Weiteren wird ein baujahrstypischer
Energieverbrauch unterstellt.

Als energetisch unglnstig wird u.a. eine nicht zeitgemal
ausgefiihrte Dammung im DG sowie die nicht gedammte Fassade
und die Heizungsanlage mit dem Energietrager Ol eingeschétzt. Fiir
das Baujahr jedoch Uberwiegend baujahrstypisch. Es wird ein
Energiebedarf nach  Baujahr und  Modernisierungsstand
angenommen.

Wie bereits beschrieben, bleibt festzuhalten, dass sich das
Bewertungsobjekt insgesamt in einem sehr schlechten und
wirtschaftlich Gberaltertem Zustand befindet (Details siehe Punkt
5.3)

Hinweis:

GemiR GEG § 72 Betriebsverbot fiir Heizkessel, Olheizungen

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

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

§ 73 Ausnahme

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

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

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

Bauschaden/Baumangel

Fassade giebelseitig tlw. mit Rissen

z.T. Putz im Laibungsbereich schadhaft/unvollstandig

Hauseingangstur mit erheblichen Gebrauchsspuren,
tiw. Verfarbungen im Wand-, Sockel- und Bodenbereich
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Kelleraulentreppe z.T. Risse im Wandbereich sowie
Tar zum separatem Kellerraum defekt.

KG:

Separater Kellerraum (mit Gewdlbedecke), tlw. starke Verfarbungen
im Wand- / Sockel- und Bodenbereich (dieser Raum ist lediglich Uber
die KellerauRentreppe zu erreichen)



Uber ein mit einem Wohnhaus (Reihenendhaus) Dipl.Ing. Architektin Claudia Schuchard

bebauten Grundstiicks, 6.b.u.v. Sachversténdige

Unter den Buchen 16 in 41844 Wegberg fur die Immobilienbewertung

Auftrags-Nr.: zu 25-040415EB-088 Aktenzeichen: 3 K 3/25 Seite 34 von 73
KG:

Blick in den Bereich unterhalb der Kellertreppe
Vorrangig Wand- sowie Bodenbereich z.T. mit starken
Verfarbungen.

Weiterer Kellerraum (mit Gewdlbedecke), begehbar von der
Wohnung, ebenfalls z.T. starke Verfarbungen im Wand- / Sockel-
und Bodenbereich
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EG:

Eingangsbereich / Diele mit Versatzstufen zur Ebene Hochparterre
PVC-Belag mit Verfarbungen, Kellerabgang hier Untersicht Treppe
zum DG Verkleidung nicht fertiggestellt.

~——

Diele Tur zum WC ohne Griffe, Spulkasten WC defekt, vereinzelt
Bohrlécher im Boden- und Wandbereich, dezentraler
Warmwasseraufbereiter mit nicht fertiggestellter Montage, WC nicht
nutzbar.

EG Hochparterre:

Flur Hochparterre mit Treppenaufgang zur Podestebene mit Bad und
weiter zum DG, Flur mit tlw. Verfarbungen im Wand- und
Sockelbereich sowie am Heizkérper, z.T. fehlende Tiren
(Scharniere jedoch vorhanden)
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Aufenthaltsraum 1 (Innenhofseitig)

z.T. Verfarbungen an Wanden, Heizkérper, tlw. mit
Farbabplatzungen im  Laibungsbereich, z.T. beschadigte
Fensterdichtung innen und auf3en.
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Aufenthaltsraum 2
(rickwartig, orientiert zur westlichen Nachbargrenze)

z.T. Verfarbungen an Heizkérper und Wanden, Wande tlw. mit
Farbabplatzungen / Blasenbildung im Laibungsbereich,

z.T. beschadigte Fensterdichtung innen und auRen, Tirlaibung im
Anschlag- / SchlieRbereich zerstort.
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Aufenthaltsraum 3 (rickwartig Ecke stralRenseitig, gefangener
Raum)

Tdr zum o.g. Raum ohne Griffe, Laibungsverkleidung sowie Wand
mit Farbe beschmiert

Brandspuren am Blendrahmen (durch Zigaretten vermutet)

Tlw. Elektroinstallation sowie FuBleisten nicht fertiggestellt, z.T.
Verfarbungen im Wand- und Bodenbereich
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Zugang zur Kuche (Flur ahnlich) mit Kiiche und Abstellraum

Zwischenwand im Turbereich stark beschadigt

Klchenfenster aus den Loch innerhalb der Decke Uber
80er/90er Jahren vermutet dem Abstellraum

Kiche Dielenboden mir sehr starken Gebrauchsspuren und tlw.
groRen Fugen sowie nicht fertiggestellten  FuBleiten,
Elektroabdeckungen Objektwand tlw. defekt

Abstellraum Wand- Deckenbereich tlw. mit starken Verfarbungen.
Kiche und Abstellraum jeweils ohne Heizkorper.

Treppe Hochparterre zum DG PVC-Belag z.T. mit Verfarbungen
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Bad auf Podestebene ohne Warmwasser fiur die Wanne,
Wannenarmatur defekt, Wandfliesen nebst Fugen uUberwiegend
stark verfarbt, Fliesen vereinzelt mit Riss, Decke tlw. mit
Farbabplatzungen, Tur ohne Griffe. Insgesamt Bad nicht nutzbar.
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Tiren im DG mit starken Gebrauchsspuren und ohne Griffe

Aufenthaltsraum 4 (innenhofseitig)

Oberboden tlw. uneben sowie z.T. Idsende Oberbeschichtung, ohne
FuBleisten, Fensterbank auRen defekt, Laibungsbereich Fenster tlw.
mit Riss, Blendrahmen mit starken Verfarbungen, Elektroinstallation
nicht fertiggestellt.
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Weiterer Flur
Zustand Oberboden, Elektroinstallation
wie vorher

Aufenthaltsraum 5
(rickwartig, orientiert zur westlichen Nachbargrenze)

z.T. Verfarbungen an Heizkoérper, Wanden und Decke, tlw.
beschadigte Fensterdichtung innen und auflen, Turlaibung defekt
(Tarblatt ausgehangen), Oberboden Zustand Uberwiegend wie
Raum 5.



Uber ein mit einem Wohnhaus (Reihenendhaus) Dipl.Ing. Architektin Claudia Schuchard

bebauten Grundstiicks, 6.b.u.v. Sachversténdige
Unter den Buchen 16 in 41844 Wegberg fur die Immobilienbewertung
Auftrags-Nr.: zu 25-040415EB-088 Aktenzeichen: 3 K 3/25 Seite 43 von 73

Aufenthaltsraum 6

Luke zum Spitzboden
(keine Einschubtreppe und/oder Leiter vorhanden)

Griff defekt

Raum ohne Heizkorper, sonst Zustand Tir, Elektro sowie
Oberboden wie vorher bereits beschrieben.

Fazit:

Die Wohnung befindet sich insgesamt in einem stark
vernachlassigten und nicht bewohnbaren Zustand (z.T.
Schimmelbefall und tlw. Spuren einer Raucherwohnung nebst einer
starken Geruchsbeeintrachtigung in diversen Raumen).

Es besteht ein erheblicher Reparaturstau.
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Baumangel und Bauschaden kénnen grundsatzlich nur insoweit
aufgenommen werden, wie sie ohne zerstérende Untersuchungen,
d.h. offensichtlich, erkennbar sind.

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

Es ist zwischen disponiblen

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

und indisponiblen,

(sofortige Beseitigung zur weiteren Nutzung/Ertragserzielung
erforderlich)

Kostenarten zu unterscheiden.

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

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

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

Gleiches gilt sinngemall fur gegebenenfalls zu betrachtende
Modernisierungsmallhahmen oder sonstige zu verandernde
Bauausfuhrungen.

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

Zum Qualitats- und Wertermittlungsstichtag waren nicht alle Wand-,
Decken- und Bodenflachen einsehbar und der Zustand konnte
lediglich gemal Angaben von Seiten des Auftraggebers und/oder
plausiblen Annahmen bewertet werden.

Berlcksichtigt man das  Ursprungsbaujahr nebst den
Modernisierungsjahren, wird jedoch von Seiten der Unterzeichnerin
Kaufinteressenten empfohlen, zur sachgerechten Uberpriifung
moglicher baujahrsbedingter Schadstoffe und oder Bauschaden /
Baumangel Sondersachverstandige hinzuzuziehen.
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Verborgene, nicht sichtbare sowie nicht angegebene Mangel oder
Bauschaden wurden in der folgenden Wertermittlung nicht
berlcksichtigt.

Aufgrund eines erheblichen Instandhaltungs-/
Modernisierungsriickstau sowie einer wirtschaftlichen Uberalterung
des Bewertungsobjektes, verbunden mit einer eingeschrankten
Verwendungsfahigkeit bzw. Marktgangigkeit, wird im Weiteren von
einer sofortigen Liquidation ausgegangen.

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

unvermietet (Leerstand, genauer Zeitpunkt unbekannt,
(It. Angabe ca. 1/2 - 3/4 Jahr grob geschatzt)

Eine Bewertung von beweglichem Zubehér ist von der
Unterzeichnenden nicht durchgefiihrt worden.

Erst nach umfanglichen Instandhaltungs- / Modernisierungs- /
Umbaumalinahmen ist das Bewertungsobjekt fiir die jeweilige
Nutzung als Einfamilienhaus geeignet und im Rahmen der
vorgegebenen Nutzung drittverwendungsfahig.

Die Wohnflache betragt insgesamt grob Uiberschlagig geschatzt und
gerundet 114,00 gm
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5 Allgemeine notwendige Annahmen zur Ermittlung des Verkehrswertes
5.1 Berechnung der Bruttogrundfliche (BGF) Wohnhaus

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

Auftragsgemal wurde kein vollstdndiges ortliches Aufmal erstellt. Alle erforderlichen Malle fir die
Ermittlung der Bruttogrundflache (BGF gem. DIN 277 Fassung 2005) und der Wohn-/Nutzflachen
(WfL/Nfl. in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung WoFIV in Kraft seit 01.01.2004) basieren auf
Angaben des Auftraggebers und/oder sind z.T. aus Unterlagen (z.B. aus dem vorliegenden
Vermessungsriss, aus Flurkarten) frei gegriffen und/oder anhand von plausiblen Annahmen erganzt
(MaRe i.M.).

Hinweis:
Lediglich zum Zwecke einer Plausibilisierung, wurde stichprobenartig, grob Uberschlagig ortliche
Innenraummalfle genommen.

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

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

Wohnhaus / Vorderhaus mit Anbau

Pos | Gebaude ‘ Geschoss Rechenweg ‘ ‘ ges. Raum gesamt
BGF Wohnhaus (Reihenendhaus), eingeschossig, voll unterkellert,
1 Dachgeschoss ausgebaut),
anhand des Vermessungsrisses vom 30. Juni 1977 ermittelt
KG (9,2349,28)*0,5*9,17 | = 84,87 gm
EG (9,2349,28)*0,5*9,17 | = 84,87 gm
DG (9,23+9,28)*0,5*9,17 | = 84,87 qm
Wohnhaus Grundflachen (BGF) gesamt rd. 254,61 | 255,00 gm

Die grob Uberschlagig ermittelte gesamte BGF flr das eingeschossige unterkellerte Reihenendhaus
betragt aufgerundet ca. 255,0 gm.



tber ein mit einem Wohnhaus (Reihenendhaus) Dipl.Ing. Architektin Claudia Schuchard

bebauten Grundstiicks, 6.b.u.v. Sachversténdige
Unter den Buchen 16 in 41844 Wegberg fir die Immobilienbewertung
Auftrags-Nr.: zu 25-040415EB-088 Aktenzeichen: 3 K 3/25 Seite 47 von 73

5.2 Wohnflache /| Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer / Baujahr

Wohnflache

Da, wie schon erwahnt, auftragsgemaf kein vollstandiges ortliches Aufmal erstellt wurde, werden die
Raumlichkeiten der Wohnungen des Bewertungsobjektes zum Zeitpunkt der Begehung als hinreichend
genau Ubereinstimmend mit den zur Verfligung gestellten und/oder grob skizzenhaft selbst erstellten
Planunterlagen angenommen.

Da keine weiteren Unterlagen vorliegen, wird in dieser Wertermittlung die selbst ermittelte Flache
angesetzt.

Demnach betragt die grob Uberschlagig geschatzte und aufgerundete Wohnflache des Wohnhauses
gesamt ca. 114,00 gm.

Bei der Wohn-/Nutzflache handelt es sich um ca. Angaben, diese sind fiir die Wertermittlung zum
Zwecke der Plausibilisierung hinreichend genau. Sie sind nicht geeignet, um diese ungeprift als Wohn-
/Nutzflachenberechnung und/oder Mieterhéhungsverlangen zu verwenden.

Gesamtnutzungsdauer

Der Gutachterausschuss des Kreises Heinsberg legt im Grundstliicksmarktbericht 2025 die
Gesamtnutzungsdauer fiir Einfamilienhauser/Reihenhauser mit 80 Jahren (i.S.d. § 4 Abs. 2 ImmoWertV
in Verbindung mit Anlage 1) und die lineare Alterswertminderung (nach § 38 ImmoWertV) zugrunde.
Es wird daher fiir das Bewertungsobjekt zum Stichtag 04.06.2025 eine Gesamtnutzungsdauer von

80 Jahren angesetzt.

Restnutzungsdauer

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

Das Bewertungsobjekt wurde mit seinem Wohngebdude geschatzt vor 1968 erbaut. Wie bereits
erwahnt, ist ein Ursprungsbaujahr nicht bekannt.

Nach Aktenlage und Inaugenscheinnahme wird im Folgenden unterstellt, dass keine Kernsanierung seit
dem Ursprungsbaujahr bis zu dem Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag stattgefunden hat.

Nach Einschatzung der Unterzeichnerin befindet sich das Bewertungsobjekt, vor dem Hintergrund der
baulichen Situation und gemafl ortlichem Eindruck bei der Ortsbesichtigung hinsichtlich des
Gebaudezustands und der Konstruktionsart, insgesamt in einem dem Baujahr und Modernisierungsgrad
entsprechend Uberwiegend wirtschaftlich Uberalterten, sehr schlechten und nicht bewohnbaren
Allgemeinzustand mit einem erheblichen Unterhaltungsstau. Modernisierungen Uberwiegend im
Rahmen der Instandhaltung angenommen. Die Ausstattung sowie der Grundriss des Geb&udes sind fur
ein eingeschossiges Einfamilienhaus ebenfalls als Uberwiegend wirtschaftlich Gberaltert zu beurteilen.

Die Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer aufgrund der geschatzten Instandsetzungen
/ Modernisierungen und der Einfluss auf die Verkehrswertermittlung werden nachfolgend dargestellt (bei
einem Liquidationsobjekt lediglich rein nachrichtlich und zum Zwecke der Plausibilisierung).

Hierbei wird das Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer flir Wohngebaude unter
Bericksichtigung von Modernisierungen zugrunde gelegt, welches vom 6&rtlichen Gutachterausschuss
als Grundlage des Sachwert-Models im Grundstiicksmarktbericht 2024 veréffentlicht wurde.

Demnach zum Stichtag gemaR § 4 Abs. 3 ImmoWertV in Verbindung mit Anlage 2.

Wie bereits beschrieben wird im Folgenden aufgrund einer angezeigten wirtschaftlichen Uberalterung
der baulichen Anlage auf dem Grundstlick von einem Liquidationsobjekt ausgegangen (Details siehe
Punkt 5.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale aus der Bodenwertermittlung).
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Regionalfaktor

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

Gemal hiesigem Grundstlcksmarktbericht 2025 ist der Regionalfaktor fur den Kreis Heinsberg mit 1,0
anzusetzen.

Baujahr

Rein nachrichtlich und zum Zwecke der Plausibilisierung sowie der Annahme einer umfassenden
Modernisierung (mit rd. 18 Punkten geschatzt, siehe auch Punkt 5.3), ergibt sich zum Wertermittlungs-
und Qualitatsstichtag, gemal § 4 Abs. 3 ImmoWertV in Verbindung mit Anlage 2, eine geschatzte
durchschnittliche wirtschaftliche Restnutzungsdauer von aufgerundet ca. 60 Jahren.

Demnach fiktives Baujahr 2005 (2025 Stichtagjahr + 60 Jahre RND — 80 Jahre GND = 2005)

5.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

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

Ebenfalls bereits erwahnt koénnen Bauméngel und Bauschaden grundsatzlich nur insoweit
aufgenommen werden, wie sie ohne zerstérende Untersuchungen, d.h. offensichtlich, erkennbar sind.

Aufgrund einer angezeigten wirtschaftlichen Uberalterung der baulichen Anlage auf dem Grundstiick
wird im Folgenden von einem Liquidationsobjekt ausgegangen.

Da das Bewertungsobjekt It. Angabe seit ca. einem halben bis dreiviertel Jahr leer steht und nach
Einschatzung der Sachverstandigen ohne erhebliche Instandhaltungs-/Modernisierungsaufwendungen
auch nicht nutzbar ist, wird in dieser Wertermittlung eine sofortige Liquidation unterstellt.

Hinweis:

Zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist die Bodenwertverzinsung gréRer als die Reinertrage des
Objektes, welches ebenfalls die Annahme einer sofortigen Liquidation stitzt.

(In Anlehnung an die ImmoWertV § 8 Berlcksichtigung der allgemeinen und besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale Abs. 3

Zitat:

.Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale,
die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder
erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen.®

im Weiteren Abs. 3 Punkt 3 Zitat:

,baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen
Freilegung anstehen,")
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Einschatzung des Grundstiicks

Das Grundstlick befindet sich im Ortsrandbereich des Stadtteils Dalheim-Rddgen der Stadt Wegberg in
einem Gebiet mit Charakter eines Dorfgebietes, einfache bis mittlere Wohnlage, gepragt durch
wohnwirtschaftlich genutzte sowie tiw. durch gewerblich genutzte Objekte.

Aufgrund

- der wirtschaftlich Uberalterten, und tlw. schadhaften Bausubstanz,

- des z.T. unzweckmaRigen Gebaudegrundrisses (z.B. gefangener Raum, Bad ohne WC auf
Podestebene, separates WC auf Eingangsebene, Rdume ohne Heizung)

- der Lage der baulichen Anlage als Reihenendhaus (Teil einer Reihenhausbebauung mit drei
Wohnhausern) mit einer gemeinsamen Nachbarwand auf dem Grundsttick,

- eines sehr kleinen Grundstiickes ohne Garten, ohne Garage und

- ohne direkten Zugang zur Strafl3e unter den Buchen
(erreichbar lediglich tGber das Nachbarflurstiick 426),

- der Annahme eines eingeschrankten Kauferkreises,

ist die bauliche Anlage des Bewertungsobjektes nicht mehr und/oder lediglich mit einem erheblichen
Instandhaltungs-/Modernisierungsaufwand eingeschrankt verwendungsfahig bzw. marktgangig und der
Wert des bebauten Grundstiickes resultiert vorrangig aus dem Bodenwert.

Aufgrund der vorher benannten Punkte und insbesondere einer erheblichen Beeintrachtigung an ein
gesundes Wohnen, entspricht das Bewertungsobjekt nicht mehr den marktgangigen Anforderungen.

Es ist erfahrungsgemal davon auszugehen, dass Kaufinteressierte, die eine Neubebauung oder
Komplettsanierung von bestehenden Gebduden beabsichtigen, bereit sind, aufgrund der
Grundstiicksknappheit einen Preis fiir ein bebautes Grundstiick zu bezahlen, der im Bereich des
Bodenwertes liegt. Selbst wenn die baulichen Anlagen nicht verwendet (Abriss) oder mit sehr hohen
Kosten (manchmal hoher als Neubaukosten) saniert werden.

Fazit:
Nach Einschatzung der Unterzeichnerin ist eine sofortige Liquidation angezeigt.
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Besondere Objektspezifische Grundstiicksmerkmale aus der Bodenwertermittiung

Muss mit einer sofortigen Freilegung des Grundstuicks gerechnet werden, ist der Bodenwert um die
Ublichen Freilegungskosten zu mindern, soweit sie im gewohnlichen Geschaftsverkehr berlcksichtigt
werden (i.S. § 8/ § 43 ImmoWertV).

Dariiber hinaus werden erfahrungsgemal alte, ggf. unausweichlich zu sanierende Objekte haufig von
Kaufern erworben, die in Eigenleistung (oder mit eigener Baufirma) eine Sanierung in kostengiinstiger
Weise durchfihren.

Aufgrund der weiterhin sehr hohen Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum/ Bauflachen ist davon auszugehen,
dass trotz wirtschaftlicher Uberalterung des Grundstiicks, Kaufinteressenten das Grundstiick fiir annahernd dem
Bodenwert erwerben wiirden.

Liquidationsobjekte erzielen regelmaRig Verkaufspreise, die nur leicht unterhalb bzw. je nach Lage im
Bereich des Bodenwertes und teilweise auch leicht Gber dem Bodenwert liegen.

Im Folgenden wird daher ein Bodenwert ohne Freilegungskosten angenommen

boG aus Bodenwertermittlung keine 0,00 €

Rein nachrichtlich und lediglich zum Zwecke der Plausibilisierung folgende Annahme:

Gemal Fachliteratur Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel, Baukosten 2024 / 2025,
Instandsetzung / Sanierung / Modernisierung / Umnutzung,

fallen Baukosten inkl. 19% Mehrwertsteuer (Kostengruppen 300 und 400, DIN 276-1, Ausgabe 12/2018)

bei einer Vollimodernisierung von Bauten 1920 — 1939
von im Mittel 2.400,00 €/gm Wohnflache (Spanne 2.100,00 bis 2.600 €/gm Wfl.) und

bei einer Vollmodernisierung von Bauten 1950 — 1969
von im Mittel 2.100,00 €/gm Wohnflache (Spanne 1.800,00 bis 2.400 €/gm Wfl.)

Zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag
gewahlt im Mittel 2.250,00 €/gm WHl.
ergibt bei einer geschatzten Wohnflache von 114,00 gm

Aufwendungen von 256.500,00 €, gerundet 256.500,00 €
Unvorhergesehenes 10.000,00 €
Zwischensumme grob Uberschlagig geschatzt 266.500,00 €

allgemeine Baunebenkosten wie Prifungen, Genehmigungen, Abnahmen
z.B. Tragwerksplanung, Vermessungsgebuihr
in Kosten des Bauwerkes nach DIN 276 enthalten (It. NHK 17%) 0,00 €

zusatzliche Baunebenkosten nicht in Kostengruppe
DIN 267 730 u. 771 enthalten z.B.
Sondersachverstandige (z.B. Bauschaden, Brandschutz, Energieberater,

Laftungskonzept)

Begutachtung/Erstsondierung/Beratung 7.500,00 €
Aufwendungen gesamt geschatzt rd. 274.000,00 €
Aufwendungen gesamt geschatzt und aufgerundet auf 274.000,00 €

Gesamt rd. 274.000,00 € geschatzt fir sofortige Fertigstellungs-, Instandhaltungs- und/oder
Modernisierungsmafinahmen.

Dies entspricht in etwa einem pauschalen Reparaturstauabschlag von rd. 12% vom vorlaufigen
marktangepassten Sachwert ohne besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale und wird von
der Unterzeichnenden als angemessen betrachtet und in der folgenden Wertermittlung angesetzt.

Objektspezifische Grundsticksmerkmale Reparaturstau pauschal rd. 274.000,00 €
(fir den Stichtag 04.06.2025)
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6 Verkehrswert
Ziel ist die Verkehrswertermittlung fir das bebaute Grundstiick

Unter den Buchen 16 in 41844 Wegberg, Gemarkung Arsbeck,
Flur 34, Flurstiick 421 (212,00 gm groR)

Auftragsgemal erfolgt die Bewertung zum Stichtag 04.06.2025.

6.1 Allgemeines

Definition des Verkehrswertes/Marktwerts

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

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

Wertermittlungsgrundlagen

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GemalR Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV § 6) sind zur Wertermittlung das
Vergleichswertverfahren (§ 24) einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (8§ 13-23), das
Ertragswertverfahren (§§27 bis 34), das Sachwertverfahren (§§35 bis 39) oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen
Verfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. In den
Wertermittlungsverfahren nach Absatz 1 sind regelmaRig in folgender Reihenfolge zu beruicksichtigen:
1.die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt (Marktanpassung),

2.die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale des zu bewertenden Grundsticks.

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

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

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

Verkehrswertbildendes Verfahren

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

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

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

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

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

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr erfolgt der Verkehrs-/Marktwert
des Bewertungsgrundstiicks gemafl Immobilienwertermittiungsverordnung mit Hilfe des
Vergleichswertverfahren fiir die Bodenwertermittlung nebst liber eine Anpassung der Bodenrichtwerte
auf die spezifischen Lagebedingungen.

Stiitzendes Verfahren / Plausibilisierung

Rein nachrichtlich und lediglich zum Zwecke der Plausibilisierung wird von Seiten der Unterzeichnenden
zusatzlich ein Sachwertverfahren durchgefihrt, weil derartige Objekte tGblicherweise nicht zur Erzielung
von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

6.3.2 Bodenwertermittiung
Bodenrichtwert

Im vorliegenden Bewertungsfall wird zum jeweiligen Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag im
Grundstiicksmarktbericht oder in boris.nrw.de ein zonaler Bodenrichtwert fir ein- bis zweigeschossig
bebaute Grundstiicke ausgewiesen. Die nachfolgende Tabelle zeigt die Merkmale des
Bodenrichtwertes

zum Stichtag 04.06.2025

BRW /Stichtag 180,00 €/gm (zonal unterstellt) Stichtag 01.01.2025
Gemeinde / Ortsteil Wegberg / Rodgen

Postleitzahl 41844

BRW-Nr. 40020

Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitragszustand beitragsfrei

Nutzungsart Dorfgebiet

Geschosszahl -1l

Tiefe 35,00 m

Bodenrichtwert zum
Hauptfeststellungszeitpunkt

Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01

155,00 €/gm

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



http://www.boris.nrw.de
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Wie bereits unter Punkt 5.1.1 beschrieben liegt das Bewertungsobjekt nicht im Geltungsbereich eines
rechtskraftigen Bebauungsplans.

Daher wird unterstellt, dass sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) richtet.

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

Abweichende Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjektes wie zum Beispiel der Vorteil der
geringen Tiefe, heben sich mit dem Nachteil des sehr kleinen Grundstlicks ohne Garten gegenseitig
auf.

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

objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert entspricht 180,00 €/gm

Demnach ergibt sich fir das Wertermittiungsobjekt Flurstiick 421, folgender geschatzter unbelasteter
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 04.06.2025

Teilgrundstiick (Flur 34) Wertzone Grofe in Preis in Wert in € rd.
qm €/gqm

Flurstiick 421

Zum Stichtag 04.06.2025

Bodenwert rentierlich
(unbelastet, Bauland 212,00 180,00 38.160,00
nicht selbstandig)

Summe rentierlicher Bodenwert erschlieBungsbeitragsfrei und unbelastet

ohne objektspezifische Grundstiicksmerkmale gesamt rd. 38.160,00 €

Objektspezifische Grundsticksmerkmale der Bodenwertermittlung, keine 0,00 €
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6.4 Sachwertermittiung zum Stichtag 04.06.2025 Flurstiick 421
lediglich zum Zwecke der Plausibilisierung

6.4.1 Berechnung Gebaudewert des Wohnhauses (Reihenendhaus)
(1-geschossig, voll unterkellert, Dachgeschoss ausgebaut)

Bruttogrundflache BGF rd.

Baujahr des Gebaudes

255,00 gm
Fiktiv 2005 geschatzt

Quelle Typbeschreibung aus den
.Normalherstellungskosten 2010 hier:
Doppel- und Reihenendhauser:
(Keller-, Erdgeschoss,
Dachgeschoss voll ausgebaut)
Typ 2.01

Ausstattungsstandard 3,5

Normalherstellungskosten

Basisjahr 2010 (inkl. 17% 863,00 €/gm BGF

Baunebenkosten)

Wertermittlungsstichtag 04.06.2025

Baupreisindex am

Wertermittlungsstichtag rd. 1,8843

(im Basisjahr 2010 = 100)

Normalherstellungskosten

- . o

Basisjahr 2010 (inkl. 17% 863,00 €/qm BGF * 1,8843 = 1.626,15 €/qm BGF

Baunebenkosten) am

Wertermittlungsstichtag

Herstellungskosten des

Gebaudes am

Wertermittlungsstichtag (inkl. 255,00 gm BGF * 1.626,15 €/qm BGF = 414.668,25 €

17% Baunebenkosten)

BGF* Normalherstellungskosten

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer 60 Jahre

Wertminderung wegen Alters

(Linear) rd. 25,00% der

Herstellungskosten (inkl. - 103.667,06 €

Baunebenkosten)

Alterswertminderungsfaktor

0,2500 (414.668,25 x 0,2500)

Zeitwert Wohnhaus unterkellert

(alterswertgeminderte 414.668,25 € - 103.667,06 € = 311.001,19 €

Gebaudeherstellungskosten)
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6.4.2 Berechnung Wert der AuBenanlagen

Zuzuglich Wert der Entsprechend dem Modell des

AuRenanlagen Gutachterausschusses des Kreises
Heinsberg werden die Aullenanlagen des
Bewertungsobjektes mit 4,00 % der
Herstellkosten pauschal geschatzt.

Zusammenstellung der
Gebaudeherstellungskosten der  414.668,25 €
Gebaude inkl. Baunebenkosten

Herstellungskosten der

AuBenanlagen (inkl. 414.668,25 € * 0,04
Baunebenkosten)

Wertermittlungsstichtag 04.06.2025
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 60 Jahre

Wertminderung wegen Alters
(Linear) rd. 25,00% der
Herstellungskosten (inkl.
Baunebenkosten)
Alterswertminderungsfaktor
0,2500 (16.586,73 x 0, 2500)

Zeitwert Auldenanlagen
(alterswertgeminderte 16.586,73 € - 4.146,68 € =
Gebéaudeherstellungskosten)

- 4.146,68 €

Summe Zeitwert Au3enanlagen
(alterswertgeminderte Herstellungskosten, ohne Hausanschlisse unterstellt)

Zeitwert AuRenanlagen gesamt (alterswertgeminderte Herstellungskosten,
ohne Hausanschliisse unterstellt) abgerundet

6.4.3 Zusammenfassung der Sachwerte

Summe alterswertgeminderter

Zeitwert der baulichen und 311.001,00 € Wohngebaude gesamt
sonstigen Anlagen ohne + 2.500,00 € wie KelleraufRentreppe
objektspezifische + 10.000,00 € Wert AuRenanlagen

Grundstiicksmerkmale
Geschatzt und gerundet

zzgl. unbelasteter nicht selbstandiger Bodenwertanteil (rentierlich)

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

Seite 56 von 73

16.586,73 €

12.440,05 €

12.440,05 €

10.000,00 €

323.501,00 €

38.160,00 €

361.661,00 €
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6.4.4 Marktanpassung des Sachwerts

vorlaufiger unbelasteter Sachwert inkl. unbelasteten Bodenwert eb-frei
(ohne Marktanpassung und ohne besondere objektspezifische 361.661,00 €
Grundstliicksmerkmale)

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

Der Gutachterausschuss des Kreise Heinsberg hat zur Ermittlung der
Sachwertfaktoren Kaufpreise von Reihenhduser und Doppelhaushélften
ausgewertet.

Der Grundsticksmarktbericht 2025 verdffentlicht fir Reihenhduser und
Doppelhaushalften durchschnittliche Sachwertfaktoren mit Bezug auf den
vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlage, der baulichen Auf3enanlagen /
sonstigen Anlagen und der Nebengebaude in € und dem Bodenwert in €.
Unter Berlcksichtigung der entsprechenden Funktion zur Berechnung des
bereinigten Kaufpreises ermittelt sich flir das Bewertungsobjekt ein
Sachwertfaktor von rd. 0,90. x 0,90
Nach Einschatzung der Unterzeichnenden wird der ermittelte

objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor von rd. 0,90
als angemessen betrachtet und angenommen.

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

Mit dem Sachwertfaktor Markt angepasster vorlaufiger Sachwert ohne

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale und unbelastet 325.494,90 €

Mit dem Sachwertfaktor marktangepasster vorlaufiger Sachwert ohne
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale und unbelastet
aufgerundet 325.500,00 €
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Ubertrag mit dem Sachwertfaktor marktangepasster vorlaufiger Sachwert
ohne besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale und unbelastet
gerundet

325.500,00 €

Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse
(Prifung einer weiteren Marktanpassung i.S.d. § 7 Abs. 2i.V.m. § 3 Abs. 3)

Zum Stichtag besteht eine zunehmende Unsicherheit auf dem
Immobilienmarkt. Aufgrund z.B. des Russisch-Ukrainischen Krieges, der
zuspitzenden Energiekrise, Lieferkettenunterbrechungen sowie aufgrund
zunehmender Baustoff- und Energiekosten stark gestiegene Baupreise sind
Auswirkungen noch nicht konkret bezifferbar.

Unter Wirdigung des Ursprungsbaujahres, der Bauart, der Lage sowie des
eingeschrankten Kauferkreises, wird nach Einschatzung der Unterzeichnerin
eine zusatzliche Marktanpassung in Form eines Risikoabschlages von 5% zur
Wiurdigung der Reaktion des Grundsticksmarktes als angemessen
betrachtet.

Abschlag -5% -> Faktor 0,95

x 0,95

marktangepasster vorlaufiger Sachwert unbelastet rd.

309.225,00 €

Beriicksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boGs)

abzgl. Reparaturstau pauschal rd.

-274.000,00 €

Summe besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale gesamt rd.

-274.000,00 €

Sachwert mit besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boGs)
unbelastet rd.

35.225,00 €

Verfahrenswert zum Stichtag 04.06.2025 belastet und gerundet

35.000,00 €

Zum Stichtag 04.06.2025 liegt der Sachwert rd. 8% unter dem des unbebauten und unbelasteten
Bodenwertes (mit rd. 38.160,00 €) und plausibilisiert den Verkehrswert hinreichend genau.
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7 Verkehrswert / Zusammenstellung
Zum Stichtag 04.06.2025 Bodenwert Sachwert Verkehrswert
(€) (€) (€)
Grundstuck (Flst. 421)
Bauland (nicht 38.160,0 35.000,0 38.160,0
selbststandig)

Wie bereits vorher beschrieben liegt der Verkehrswert im Ublichen Geschaftsverkehr geschatzt im
Bereich des unbebauten und unbelasteten Bodenwertes.

Der vorher beschriebene Sachwert plausibilisiert nach Einschatzung der Sachverstéandigen den
unbebauten und unbelasteten Bodenwert als Verkehrswert hinreichend genau.

Verkehrswert Uber ein mit einem Wohnhaus (Reihenendhaus)
bebauten Grundstlicks, Unter den Buchen 16 in 41844 Wegberg
Gemarkung Arsbeck
Flur / Karte 34
Flurstiick 421
Wertermittlungsstichtag 04.06.2025
Verkehrswert gerundet 38.160,00 €

Anmerkung

Ort / Datum

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

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

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

Stempel / Unterschrift
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Fotodokumentation vom 04.06.2025

StrafRenansicht _ _ Innenhofansicht

Ruckwartige Ansicht, Richtung Blick aus dem Fenster DG, innenhofseitig
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Diele Eingangsebene

Versatzstufen zum EG Hochparterre

Diele mit Kellerabgang

Diele Eingangsebene mit KG Flur mit Blick zum Heizungsraum

Elektrounterverteilung
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KG Heizunsrum mit Oltankbereich KG Kellerraum 1 (von Wohnun

KG Kellerraum 2 KG Kellerraum 2
(lediglich tber Kellen_au[&entreppe begehbar) | (lediglich Uber KellerauRentreppe begehbar)

i)

o

L]

KG Kellerraum 2 (hinterer Bereich)
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Flur Hochparterre

Flur Hochparterre mit Treppe zum DG

EG Hochparterre Aufenthaltsraum 1
(innenhofseitig)

EG Hochparterre Aufenthaltsraum 1
(innenhofseitig)

EG Hochparterre Aufenthaltsraum 2
(rickwartig, Richtung westl. Nachbargrenze)

EG Hochparterre Aufenthaltsraum 3
(Ecke Stralle und westl. Nachbargrenze)
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EG Hochparterre Flurbereich vor Kiiche

EG Hochparterre Kiiche

EG Hochparterre Kiiche (ohne Heizkdrper)

EG Hochparterre Abstellraum
ohne Heizkdrper

Podestebene Treppe EG-Hochparterre
zum DG, Bad ohne WC

Treppe EG-Hochparterre zum DG
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DG Podestebene

DG Aufenthaltsraum 4 (innenhofseitig

DG weiterer Flur DG Aufenthaltsraum 5

(rickwartig, Richtung westl. Nachbargrenze)

DG Aufenthaltsraum 6, ohne Heizkorper Spitzboden (erreichbar Gber Aufenthalts-
(Ecke Stralle und westl. Nachbargrenze) raum 6, konnte nicht begangen werden)
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DG Aufenthaltsraum 6, ohne Heizkorper DG Aufenthaltsraum 6 mit Blick zum Flur
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Skizze Wohngebidude ohne MaRstab
Hinweis:

Es wurde lediglich stichprobenartig,
grob iiberschlagige MaRe genommen.
Winde, Offnungen etc.

wurden nicht gemessen.

AuBenmaRBe gem. Vermessungsriss 1977.

Kellergeschoss

Erdgeschoss

Dachgeschoss

strallensaitig

Aktenzeichen: 3 K 3/25
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Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Aiskanlt ertail

d oL

Liitia 02434/83-632

Q24 34183-777

Emci-Adrosia

Sprochosdhan Baubarabung:
Dlansiag 8.3 - £2.40 Uhr und 14.20 - 17,30 Uk
Deeresreing .33 - 284 LUhr

Aklmigacian 00206-25-08 mrgafnh!ﬁ'

Imizfanges Frau irre g e
Dipl. Ing. €laudia Schuchard EINGEGANGEN
Bergstrale 53 T :il J!P 5
52134 Herzogenrath - AP, 203

Varhgsen Auskunft aus dom Bavlastonvarzeichnis

Arilragslelier Dlpl Ing. Claudia Schuchard
Bergstrafie 53, 52134 Herzogenrath

Grundsiues Wagberg, Unter den Buchen 18

Gt Arsbsasi

Fiur 34

Fhrsse E33

Seite 69 von 73

iy o) Miihlenstadt
~ @ Wegberg

Cer Edrgermelater
Plarnen, Bauen, Wohnen
BricTadrasee:

Posdzch 11 33, 81507 Wegksng
Falmtacroess und Mausanschaift;
Aathpaslate 25, 41894 g
Bankverblndung:

Krmsszérasga s Ferearg
LBAY DERY 326 1223 G004 (ME 0D BIC WELADECIERL

Oatum 1604, 2025

Bescheinigung

Higrmit wird thnen bescheinigi, dass auf dem vorgenannten Grundstick mit der angefihrtan Kataster-

bezelchnung elne Baulast eingetragen ist,

Cas entsprechende Baulastenblalt isd in der Anlage beigefogt.

Cia fir diesa Bescheinigung aus dem Baulasterwerzeichnis zu enbrichiende Gebbhr entnehmen Sie

bitte dem Gebahrenbascheid.

Im.Aufiran
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ErschlieBungsbeitragsauskunft

g @ Miihlenstadt
~ Wegberg
Der Blirgermeister
Dezemat 10
Fachbareich 02  Urnwest, Veskenr, Abaasser
Sachverzstandigenbiro Sachoeartaiiung
Claudia Christine SCHUCHARD e i | NSEMET
Bergstralle 53 _II:_:er.m-aﬁ -
52134 Herzogenrath E-niall
Thr Z=ichen Rlain Tejchen (Dithe siebs angeben) Dextum
Objekt: Unter den Buchen 16 AZ: 626,000 16.04. 2025

41844 Wegberg Kazsenz.: 7730-2025302057

Anliegerbescheinigung ! Gebiihrenbescheid

Es wird bescheinigt, dass

1. das Grundstiick in der Gemarkung Arsheck, Flur 34, Flurstick 421, an der
dffentlichen Strafte Unter den Buchen liegt;

2. das Grundstiick an einer endgiltio ausgebauten dffentlichen Erschliefungsaniage
liegt;

3 eine konkrete Absicht zur Durchfiihrung einer Strafenbaumafnahme liegt zum
jetzigen Leitpunkt nicht vor;

4. Erschliefungshelirdge nach den §§ 127 ff. des Baugesetzbuches nach dem

derzeitigen Stand der Bauleitplanung fir das o. a. Grundstiick nicht erhoben

werden;

die dffentliche Abwasseranlage (Kanalisation) vorhanden ist;;

Beitrage fir stralenbauliche Maltnahmen bzw. fur die erstmalige Herstellung eines

Anschiusses an die stadtische Abwasseraniage, die in der Vergangenheit bereits

durch Bescheid geitend gemacht wurden, bezahit wurden.

g

Diese Bescheinigung ist, soweit nicht ein unanfechthar gewordener Bescheid vorliegt,
unverbindlich und unter dem Vorbehalt ausgestellt, dass eine spatere Entscheidung im
Veranlagungsverfahren hiervon abweichen kann.

Aufgrund der YVerwaltiungsgebuhrensatzung der Stadt Wegberg wom 26.10.2016, Tarif-
Mr. 5, in der derzeit giltigen Fassung, wird flr die Ausstellung dieser Bescheinigung eine
Gebhiihr in Hohe von 28.40 € erhoben. Ich bitte Sie, diesen Betrag innerhatb von 14
Tagen auf eines der Konten der Stadikasse Wegberg unter Angabe des o.g.
Kassenzeichens zu Uberweisen.

ol Forien der Siadasce
Falscrplaty 5 41844 Weghery
inherniet: wisns wegbers o= Krelesparkess Helmsheng
BIC: WELADEDERK  1BAM. DES1 3135 1230 D004 0045 00
Sprechaeiten
Abo-Fr. 2.30-12.00 Whr, Diensiag 54.00 —47.30 Uhr \olkshara Monchen giadbach &

o rach Desonderner Versnbarung BIC GENODEDIMRE  IBAN: DE11 3106 DS17 T1D0 2260 13
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Auskunft aus dem Altlastenkataster

kreis heinsberg

bodenstandig, weitsichtig,

Ereisvenavaltung - 52523 Heirn: berg

Claudia Schuchard Der Landrat
Aane 10 Uievencht vrsd Werkobirsplanong
Bergstrae 53 Geschittseeichorn: FOAQDR. 10207 5/0000 73

52134 Herzogenrath
Wrtede Bode rrdnezbebitrde-Adt asaen
Tel:024 52 13 41 44051 60

Fuoc024 83 13 £1B88 44
E-dml: alil bl - lerahergad e

17 Al 2025

Auskunft aus dem Altlast-Verdachtsflachenkataster des Kreises Heinsberg

Gemarkung: Arsheck

Flur: 34

Flurstincke: 421

Lage: Unter den Buchen 156, 41844 Wegberg
Eigentimer:

Ihre Anfrage vom 14, April 2025 per E-Mail

Sehr geehrte Frau Schuchard,

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

Der Kreis Heinsberg Obernimmt keine Haftung fir die Richtigheit der Auskiinfte aus dem Altlast-
Verdachtsflichenkataster bzw. dem Verzeichnis der Flachen mit Bodenbelastungsverdacht.

kit freundlichen Grogen
iA

gez.

Beemelmanns

Diese Auskunft wurde digital erstelit und 5t ohne Unterschrift rechitsgiitis

Hipwers

Wir beachicnden gescidichen Datorschutz. Dic Informationcn goedB Art. 13 und 14 D5-GW0 .-h:nﬁc'u'l:r:i:h.lll.rqlh:r p:rs-urr'rbr.mm.rr.‘nl.::ll-:n I:wr 'I ‘]
norsoncnbozogencn: Daton #wcs Kindcs und’oder Beer Angehdeigon konnon Sic 2 dor Imtoroctscilc enior [
orgchen. Sofom Sic apcn Simdrock des Morkblatbes zu Theer Yerfsgung odor ane porsoaliche isdocmation sainsdhen, wr.ndl:n Ec sich bitlc an dicfdonim
Brictkopl gonannic/n Sachixarboicriin

Ercishams Heinsherg Hnnizwoytirdurgen

Walkonkaw ger Sivafic £5 Kroissparkams: Horeborg

53575 Heinshorg =L H [.‘[-.?6‘31151}?0'3[!:{1{0[} Fi]
Tel:D 2452 13-0 BIC:  WELADED] FRi

Fan: D 2452 13-1100 Post bank Kdn

E-Mizi fmf oy cis-hoinshor g e IRAN: DE97 3701 D0S000ES 4405 03

Ini ot s brcis-beinsberede BIC: PEINKDERE
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