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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Auftrag und Zweck des Gutachtens

Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Eigentimer / in:

Zweck:

Beauftragung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Datum der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer:

Zwangsverwaltung:

Amtsgericht Heinsberg
Schafhausener Str. 47
52525 Heinsberg

90 K 15/24

sh. Grundbuch,
wird aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgefihrt,
dem Gericht bekannt

Erstellung eines Verkehrswertgutachtens
im Zusammenhang mit einem Zwangsversteigerungsverfahren

mit Schreiben vom 04.11.2024

10. Mérz 2025

(Zeitpunkt auf den sich die Wertermittlung in Bezug

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

16. Januar 2025
(Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung

malfigebliche Zustand des Grundstlicks bezieht.)

16. Januar 2025
(14.00 Uhr bis 16.15 Uhr)

die Sachverstandige, Dipl.- Ing. A. Fell;
der Eigentimer

ist nicht angeordnet
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1.2 Erganzende Angaben zum Gutachten

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt. Es ist ausschlie3lich fir den oben
angegebenen Zweck (Zwangsversteigerung) durch das Gericht zu verwenden, da
gegebenenfalls in  der Wertableitung verfahrensbedingte  Besonderheiten  der
Zwangsversteigerung zu beriicksichtigen sind.

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

Das Gutachten wurde im Zusammenhang mit der Zwangsversteigerung erstellt.

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

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

Jede anderweitige vollstandige oder auszugsweise Verwendung des Gutachteninhalts und
seiner Anlagen (z.B. freihandiger Verkauf aul3erhalb der Zwangsversteigerung, Verwendung
durch Makler, sonstige Weitergabe oder Veréffentlichung etc.) bedarf einer Rickfrage und
schriftlichen Genehmigung durch die Unterzeichnerin.

Zur besseren Lesbarkeit wird im Gutachten die méannliche Form verwendet. Dies dient

ausschlief3lich der sprachlichen Vereinfachung und stellt keine geschlechtsspezifische Wertung
oder Abweichung vom Gleichheitsgrundsatz dar.

1.3 Grundstiicksangaben

Katasterbezeichnung:

Gemarkung: Oberbruch
Flur: 3
Flurstick: 166
GroRe: 384 mz

Grundbuchbezeichnung:

Amtsgericht: Heinsberg

Grundbuch von: Oberbruch

Blatt: 4394

Lfd. Nr. des Bestandsverzeichnisses: 1

Wirtschaftsart und Lage It. Grundbuch: Gebéaude- und Freiflache,
llbertzstrale 41

Dipl. Ing. Anke Fell - Architektin - 6.b.u.v.SV. fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
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1.4 Ubersichtskarte / Lageplan - unmaRstéablich

notwendiges Baulanc
Teilflache 1

Gartenland / Hinterland |

Teilfache 2
3Tmk
562
l- —-—
- -|
WOHNHAUS HOFUBER- GARAGE SCHUPPEN BEWERTUNGS-
DACHUNG GRUNDSTUCK
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1.5 Objektangaben / Kurzbeschreibung

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Grundstiick, bebaut mit einem angebauten,
zweigeschossigen Wohnhaus (Doppelhaushélfte) mit abgéangigen Nebengebauden (Garage,
Schuppen und Hofliberdachung).

Objekte (Lageplan Nr. 1 - 4):

Anzahl der Wohneinheiten: 1

Baujahr (urspriingliches): ca. 1930er Jahre (Schatzung)
Anzahl der Garagenstellplatze: 1

Vermietungssituation: vermietet als Monteurszimmer
Wohnflache: ca. 89 m2

Bruttogrundflache (DIN 277/2005): 237 m2 (Wohnhaus)

1.6 Besonderheiten

Fehlender Garagenzugang

Die Garage war zum Bewertungsstichtag nicht zugénglich und konnte infolge dessen nicht
begutachtet werden.

Der Ausstattungsstandard und der Zustand sind der Unterzeichnerin nicht bekannt.

Alle folgenden Angaben beruhen auf Katasterunterlagen sowie &uf3erer Inaugenscheinnahme.
Die Wertermittlung ist daher mit einem Risiko behaftet durch einen Sicherheitsabschlag
berlcksichtigt wird.

Baurechtlich nicht genehmigte Gebaude und Nutzungen / abgangige Gebaudeteile

Es bestehen nicht genehmigte Nutzungen und bauliche Veréanderungen im Bereich des
Wohnhauses fir die noch Regelungsbedarf besteht.

Hierbei wurde die Nutzung als Monteurszimmer ebenso wie ein Anbau bisher nicht genehmigt.
Eine Hofiliberdachung ist aufgrund der Gebaudehdhe als nicht genehmigungsfahig zu werten.
Eine grenzstandige Garage und ein gartenseitiger Schuppen werden aufgrund des Zustands
als nicht mehr wirtschaftlich nutzbar und damit kiinftig freilegungsbediirftig eingestuft.

Heizungsanlage Contracting

Beim Besichtigungstermin ist ein Hinweis auf ein Heizungscontracting erfolgt.

Dabei Ubernimmt ein externer Dienstleister die Anschaffung der Heizungsanlage, wahrend der
Nutzer im Gegenzug eine Miete fur deren Nutzung zahlt.

Diesbezugliche Vertrage wurden nicht vorgelegt.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs keine dingliche (privatrechtliche) Sicherung eingetragen ist,
wird die Heizungsanlage — vorbehaltlich einer rechtlichen Prifung — als wesentlicher Bestandteil
des Grundstiicks in den Verkehrswert einbezogen.

Sofern Drittrechte geltend gemacht werden sollten, erfolgt eine Prifung durch das Gericht im
Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens.

Dipl. Ing. Anke Fell - Architektin - 6.b.u.v.SV. fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
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1.7 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

1. Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Kreises Heinsberg vom 16.01.2025

2. Geobasisdaten des Landes NRW (2020)

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

Grundbuchausziige, unbeglaubigt vom 09.11.2024

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Heinsberg vom 17.12.2024

5. Auskunft zur Altlastensituation vom 17.12.2024 des Amtes fir Umwelt und
Verkehrsplanung des Kreises Heinsberg

6. Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg Uber Bergschadensgefahrdung vom
13.01.2025

7. Auskunft der RWE uber Bergschadensgefédhrdung vom 17.12.2024

8. Anlieger- und ErschlieBungsbeitragsauskunft der Stadt Heinsberg vom 18.12.2024

9. Planungsrechtliche Auskiinfte der Stadt Heinsberg vom 18.12.2024

10. Fordermittelauskunft der Stadt Heinsberg vom 18.12.2024

11. Auskinfte der Bezirksschornsteinfegerin vom 11.03.2025

12. Grundstucksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte
im Kreis Heinsberg

13. Bodenrichtwerte 2025, Onlineauskunft: www.borisplus.nrw.de

14. Auskiinfte der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses zur Kaufpreisentwicklung

15. Fotodokumentation und Protokoll der Ortstermine

16. Auskiinfte des Eigentiimers

Hw

Fur die vorgelegten Dokumente wie Grundbticher, Akten, Unterlagen etc. sowie fiir die
erteilten Auskinfte wird zum Bewertungsstichtag die volle Gultigkeit bzw. Richtigkeit
angenommen.
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2 Grundsticksbeschreibung

2.1 Lagebeschreibung

Bundesland:
Regierungsbezirk:

Makrolage:

y e S .
TN

(Quelle: www.tim-online.de)

I b

Nordrhein-Westfalen
Koéln

Das zu bewertende Objekt befindet sich in der Ortschaft Eschweiler,
einem Ortsteil der Kreisstadt Heinsberg, die im westlichsten Landkreis
Nordrhein-Westfalens, gelegen ist. Die Stadtteile Grebben, Hilhoven
und Eschweiler schlielen sich im Sid-Westen an den Hauptort
Oberbruch unmittelbar an.

Gemeinsam zahlen die Ortschaften ca. 7.500 Einwohner.

Sie verflugen selbst Uber geniigend Infrastruktur- und Versorgungs-
einrichtungen wie Kindergérten, Grund-, Gesamt- und Forderschulen,
eine  Festhalle, verschiedene Sportanlagen, medizinische-,
zahnmedizinische und  physiotherapeutische  Praxen  sowie
Einkaufsmdglichkeiten des kurz- und mittelfristigen Bedarfs ebenso wie
Gastronomie- und Freizeit-angebote. Hierliberhinaus befinden sich in
Oberbruch verschiedenartige Industrie- Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriecbe auf dem Gelande des Industrieparks
Oberbruch sowie weitere Gewerbebetriebe in gewachsenen Kern- und
Mischgebieten.

Die westlich angrenzende Stadt Heinsberg ist eine landlich
strukturierte, mittlere, kreisangehoérige Stadt, die durch einen
mittelstandischen Charakter gekennzeichnet wird.

Sie liegt auBerhalb der Ballungsraume im Rheinland und bietet alle

Dipl. Ing. Anke Fell - Architektin - 6.b.u.v.SV. flr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken
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Bevolkerungsstruktur
und Strukturdaten:

Mikrolage:

wesentlichen Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen sowie eine
medizinische Versorgung mit einem Krankenhaus und verschiedenen
Facharztpraxen.

Die néchsten Oberzentren sind die Stadte Aachen und
Monchengladbach.

Verkehrsanbindungen an regionale Ballungszentren sind durch den
nahe gelegenen Autobahnanschluss an die A 46 / B56 n (Heinsberg /
Sittard - Neuss) sowie durch verschiedene Land- und Bundesstraf3en
gegeben.

Der nachste Bahnanschluss befindet sich in Grebben bzw.
Geilenkirchen - Lindern mit Anbindung an die Fernstrecken Aachen-
Dusseldorf. Hiertberhinaus besteht ein regelmaiiger
Linienbusverkehr zu den umliegenden Stadten.

Der Bevdélkerungsstand im Stadtgebiet Heinsberg betragt ca. 43.000
Einwohner und setzt sich aus etwa 51 % weibliche und 15 %
nichtdeutsche Blirger zusammen.

Die Altersgruppen gliedern sich in 17% unter 18-jahrige, 61 % 18 bis
65-jahrige und 22 % Uber 65-jahrige Personen.

Gemal Modellrechnung zur zukinftigen Bevolkerungsentwicklung flr
Heinsberg wird mit einem Bevdlkerungsanstieg bis 2050 von

ca. 5 % gegeniber 2023 gerechnet, was Uber dem Landesdurchschnitt
liegt.

Hierbei wird mit einem Anstieg insbesondere bei den &lteren Blrgern
Uber 65 Jahren gerechnet, wahrend die Prognose der
Bevolkerungsentwicklung der Kinder und Erwerbstétigen bis 65 Jahre

entsprechend, insgesamt riicklaufig dargestellt wird.
(Quelle: IT NRW Landesdatenbank, Stand 23.05.2024)

Der Kaufkraft-Index fiir den Einzelhandel je Einwohner, bezogen auf
den Bundesdurchschnitt (Index = 100) wird verdffentlicht mit:

93,4 (Stadt Heinsberg) / 91,8 (Kreis Heinsberg), d.h. dass die Kaufkraft
fur den Einzelhandel der Einwohner ca. 7 % unter dem
Bundesdurchschnitt liegt.

Die Einzelhandelszentralitat betragt dagegen118 (Stadt Heinsberg) /
97,7 (Kreis Heinsberg), d.h. es findet ein deutlicher Kaufkraftzufluss
statt; es wird in dieser Region ca. 24 % mehr Umsatz im Einzelhandel

getatigt, als die ortsansassige Bevdlkerung ausgibt.
(Quelle: IHK Aachen, MB Research 2024)

Der zu bewertende Grundbesitz befindet sich in Reihenlage an einer
Ortsdurchfahrtsstral3e mit leicht unterdurchschnittlichem
Verkehrsaufkommen gelegen.
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Entfernungen:

Verkehrsanbindungen:

Individualverkehr:

Immissionen:

Gewerbelage:

Geschaftslage:

Die ,llbertzstraRe* ist im Bereich des Bewertungsgrundstiicks
zweispurig mit beiderseitigen, gepflasterten Gehwegen erstellt und
verfligt Uber Beleuchtungs- sowie Ver- und Entsorgungseinrichtungen.
Das Gebiet um das Bewertungsobjekt dient Uberwiegend der
wohnwirtschaftlichen Nutzung.

In der ndheren Umgebung herrscht eine zweigeschossige, halboffene,
stralB3enstandige Bebauung aus unterschiedlichen, meist
Nachkriegsbaujahren vor.

In weiterer Umgebung sind ein- bis zweigeschossige
Wohnbebauungen, landwirtschaftliche Hofstellen sowie gewerbliche
Nutzungen vorzufinden, die in halboffener Bauweise im gewachsenen
Dorfgebiet gelegen sind.

Kindergarten: 1 km

Grundschule: 1,2 km

Schulen / Sportanlagen: 2 km (Gesamtschule, Férderschulen)
2,5 km (Realschule, Kreisgymnasium

Heinsberg)

Einkaufsmoglichkeiten: 1,3 km (Discounter, Drogerien, etc.)

Heinsberg: 4 km

Huckelhoven: 9 km

Wassenberg: 9 km

Erkelenz: 17 km

Roermond (NL): 22 km

Moénchengladbach: 38 km

Aachen: 50 km

Dusseldorf: 65 km

OPNV:

Bushaltestelle: ca. 100 m

Bahnhof: 750 m (Oberbruch) / 10 km (Lindern)

Flughafen: 70 km (Dusseldorf)

Anschluss an das Uberregionale Verkehrsnetz durch verschiedene
Land- und Bundesstra3en sowie die nahegelegene Anschlussstelle
Dremmen an die Autobahn A 46 in ca. 2 km (Dusseldorf / Heinsberg)

Es waren weder in der Ortlichkeit Immissionen erkennbar, noch werden
Larmbeeintrachtigungen in der Larmkarte des Ministeriums fir
Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz
des Landes Nordrhein -Westfalen im Bereich des
Bewertungsgrundstiicks ausgewiesen.

nicht gegeben

nicht gegeben
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Wohnlage: Im Wesentlichen mittlere Wohnlage im offen bebauten
Dorfgebiet

2.2 Ortliche Gegebenheiten

2.2.1 Gestalt, Form und Beschaffenheit

Art: Reihengrundstiick

Zuschnitt; unregelmaliig, mit Verspriingen
Grundstucksbreite: ca. 10 mi.M.

Grundstuckstiefe: ca. 39,5mi.M.

Anschliisse an Ver-
und Entsorgungsleitungen:  6ffentlicher Kanalanschluss, Strom, Gas, Wasser,
Telekommunikation (Glasfaser)

Versickerung: Eine Versickerungsanlage far die Dach- und
Oberflachenentwasserung ist auf dem Grundstick It. Auskunft
des Eigentimers nicht vorhanden. Es ist davon auszugehen,
dass die Regenentwasserung beitragspflichtig in den
offentlichen Kanal erfolgt.

Topographie: Die Grundstiicksoberflache ist zur straRenabgewandten Seite
deutlich ansteigend. Der Hohenunterschied betragt insgesamt
rd. 4 m.
Die Gelandehdhe liegt im Bereich des Wohnhauses bei ca.
42,5 m 0. NHN.

Grundwasserstand: Der Grundwasserstand liegt It. Kartenwerk des Erftverbands
(https://webgis.erftverband.de/) bei ca. 38,5 m Uber NHN und
somit rd. 4 m unter der Gelandeoberkante im Bereich des
Wohngebaudes, womit der Flurabstand noch als ausreichend zu
bezeichnen ist.
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2.2.2 Altlasten

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

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

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

Fur die Bewertung wird zum Stichtag ein altlastenfreies Grundstlick unterstellt.

2.2.3 Bergbau

Die Bezirksregierung Arnsberg (Bergbau und Energie) teilt mit, dass das Bewertungsgrundstiick
Uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Heinsberg” liegen wiirde.

Sie erlautert weiterhin, dass in den vorliegenden Unterlagen im Bereich des Grundstlicks kein
Bergbau dokumentiert sei.

In den Bergwerksfeldern, die im Eigentum des Landes Nordrhein-Westfalen stehen, sei mit
bergbaulichen Tatigkeiten nach derzeitiger Sachlage auch zukiinftig nicht mehr zu rechnen.
Allerdings lage das Grundstiick im Einflussbereich der Grundwasserabsenkung fir den
rheinischen Braunkohlenbergbau.

Nach Beendigung der bergbaulichen Sumpfungsmal3nahmen sei ein
Grundwasserwiederanstieg zu erwarten. In diesen Bereichen seien Bodenbewegungen
mdglich, die bei bestimmten geologischen Situationen zu Schaden an der Tagesoberflache
fuhren koénnten.

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

Die RWE Power AG als Bergwerkseigentimerin des Braunkohlentagebaus erklart weiter, dass
nach den derzeitigen Erkenntnissen keine Bergschadensgefdahrdung durch den
Braunkohlenbergbau fur das Objekt erkennbar sei.

Es wirden keine Umstdnde vorliegen, die bei der Erstellung des Wertgutachtens aus
Bergschadensgesichtspunkten zu berticksichtigen sind.
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2.3 Rechtliche Gegebenheiten

2.3.1 Privatrechtliche Situation

2.3.1.1 Grundbuch

Es liegt ein Grundbuchauszug vom 06.11.2024 vor.
Es wird bei den folgenden Betrachtungen davon ausgegangen, dass seither keine weiteren
Eintragungen erfolgt sind.

Abteilung Il des Grundbuchs

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

Ifd. Nr. 1 der Eintragungen, Ifd. Nr. 1, der betroffenen Grundsticke im
Bestandsverzeichnis

Grunddienstbarkeit (Wegerecht) fiir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks Oberbruch Flur
3 Flurstiick 165 (Blatt 3475 Nr. 1). Bezug Bewilligung vom 07.07.1981 [...] eingetragen am
20.08.1981 [...].

Ifd. Nr. 2 der Eintragungen, Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundsticke im
Bestandsverzeichnis,

Zwangsversteigerungsvermerk (Amtsgericht Heinsberg, Abt. 90 K 15/24).

Eingetragen am 21.08.2024

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

Abteilung Il des Grundbuchs

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

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

2.3.1.2 Nicht eingetragene Rechte und Belastungen, Grenzgemeinsamkeiten

Nicht eingetragene Rechte und Belastungen oder wertrelevante Grenzgemeinsamkeiten sind
nicht ersichtlich oder bekannt.
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2.3.1.3 Vertragliche Rechte

Das Bewertungsobjekt ist It. Eigentiimerangaben an ein Unternehmen vermietet, welches die
Raumlichkeiten des Wohnhauses als Monteurszimmer weitervermietet.
Ein diesbezlglicher Mietvertrag wurde nicht vorgelegt.

Gemal den Ausfiuihrungen unter Pkt. 1.6 besteht moglicherweise ein Contractingvertrag fur die
Heizungsanlage.

Da diesbezlglich keine dingliche (privatrechtliche) Sicherung in Abteilung Il besteht, geht die
Heizungsanlage als wesentlicher Bestandteil des Grundstlicks in den Verkehrswert ein.

Ein eventueller Drittvertrag bleibt hierbei zunachst unberiicksichtigt.

Sollten jedoch Drittrechte geltend gemacht werden, wird das Gericht eine rechtliche Priifung
im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahren durchfiihren.

2.3.1.4 Offentliche Férderung

GemalR Auskunft der Stadt Heinsberg besteht fir das Bewertungsobjekt keine
Wohnungsbindung.

2.3.2 Gesetzliche Grundstiicksbeschrankungen

Nicht eintragungsfahige, gesetzliche Beschrankungen des Grundstiickseigentums (z.B.
Notwegerechte, Uberbauten, etc.) sind nicht bekannt bzw. ersichtlich.

2.3.3 Offentlich-rechtliche Situation

2.3.3.1 Denkmalschutz

Gemal Auskunft der Stadt Heinsberg besteht im Bereich des zu bewertenden Grundbesitzes
keine Eintragung als Bau-, Boden oder Naturdenkmal.

2.3.3.2 Baulasten

Das Bauaufsichtsamt der Stadt Heinsberg hat bescheinigt, dass weder Baulasten zu Lasten,
noch zu Gunsten des Bewertungsgrundstiicks eingetragen sind.
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2.3.3.3 Bauplanungsrecht

Vorbereitende Bauleitplanung
Im derzeit rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Stadt Heinsberg wird das Gebiet im
Bereich des Bewertungsgrundstiicks als ,gemischte Bauflache” dargestellt.

Verbindliche Bauleitplanung

Gemal planungsrechtlicher Auskunft der Stadt Heinsberg ist das Gebiet im planungsrechtlichen
Innenbereich sowie innerhalb der Ortslagensatzung von Heinsberg-Oberbruch gelegen und
nach 8 34 BauGB, als ,im Zusammenhang bebauter Ortsteil* zu beurteilen.

Demnach ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Giberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung einflgt und die ErschlieRung gesichert ist.

Nach der Eigenart der Umgebung ist das Gebiet in dem sich das Bewertungsgrundstiick
befindet als Mischgebiet zu beurteilen.

Definitive Auspragungen fur Art und Mafl3 einer moglicherweise noch zuldssigen Bebauung
kénnen nicht im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens geklart werden, sondern sind in einer
Bauvoranfrage naher zu bestimmen.

Entwicklungsstufe
Der Entwicklungszustand ist demnach als Baureifes Land i.S. des § 3 Abs. 4 ImmoWertV
einzustufen.

2.3.3.4 Landschaftsschutzgebiet / Naturschutzgebiet

Der zu bewertende Grundbesitz befindet sich gemald Auskunft des Planungsamtes der Stadt
Heinsberg nicht in einem Landschafts- oder Naturschutzgebiet gelegen.

2.3.3.5 Wasserschutzgebiet

Gemal Auskunft der Stadt Heinsberg liegt das Grundstiick nicht in einem Wasserschutzgebiet.

2.3.3.6 Uberschwemmagebiet

Die Bewertungsflache befindet sich gemaf Auskunft der Stadt Heinsberg nicht im Bereich eines
Uberschwemmgebietes; es besteht keine Hochwassergefahr.
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2.3.3.7 Sanierungsverfahren / Gestaltungssatzung

Der Bewertungsgrundbesitz ist nicht in einem Sanierungsgebiet oder im Bereich einer
Gestaltungssatzung gelegen.

2.3.3.8 Bauordnungsrecht

Eigentimerseitig konnten keine Bauvorlagen und Baugenehmigungen nachgewiesen werden.
Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Heinsberg liegt keine Bauakte des zu bewertenden
Objektes bei der Stadt Heinsberg vor.

Fur die urspriinglichen Gebaude, die in der Vorkriegszeit entstanden sind, kann Bestandschutz
unterstellt werden.

Das Wohnhaus wurde 2017 modernisiert, umgebaut und umgenutzt.

Die vorgefundene Ausfihrung weicht im Wesentlichen in folgenden Punkten von dem
urspringlichen Bestandsobjekt ab:

a. Eswurde It. Eigentimerangaben 2017 im Erdgeschoss ein WC-Anbau errichtet.
Dieser ist nicht genehmigt worden, wird aber als nachgenehmigungsfahig unterstellt.

b. eine Nutzungsanderung als Monteurszimmer wurde nicht beantragt bzw. genehmigt.
Es wird im Berechnungsgang von einer Einfamilienhausnutzung geman der vormaligen
Nutzung ausgegangen, da die Mehrheit der Marktteilnehmer das Objekt nicht zur
gewerblichen Vermietung, sondern als Einfamilienhaus erwerben wirde.

c. Die grenzstandige Hofliberdachung wurde in jungerer Zeit erhéht und mit
einer leichten Bedachung ausgefihrt,
Hierbei betragt die mittlere, giebelseitige Wandhthe im Bereich der grenzstandigen
Gebaudeabschlusswand ca. 3,40 m.
Diese ist darliber hinaus einer leichten Bauweise ausgefiihrt.
Insgesamt wird der Gebaudeteil formell wie materiell aufgrund fehlender
Abstandsflache und mangels Einhaltung der Anforderungen an Gebaude-
abschlusswénde hinsichtlich des Brandverhaltens gesehen.
Im Berechnungsgang wird ein Riickbau unterstellt.

Insgesamt unterliegt die Beurteilung der Genehmigungsfahigkeit ausschliellich den
Genehmigungsbehérden.

Die Beurteilung fir weitere Bebauungen sowie andere Rechtsfragen sind nicht
Gegenstandstand dieses Verkehrswertgutachtens.
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2.3.3.9 Abgabenrechtlicher Zustand

Die Stadt Heinsberg hat auf Anfrage bescheinigt, dass das zu bewertende Grundstick durch
eine offentliche Stral’e erschlossen sei und keine ErschlieBungsbeitrdge nach 88 127 ff.
Baugesetzbuch (BauGB) mehr zu zahlen bzw. rickstandig seien.

Ausbaubeitrage fir kommunale Straf3en wurden durch das Gesetz riickwirkend zum 01.01.2024
abgeschafft.

Die Kommune bestétigt weiter, dass ein offentlicher Abwasserkanal in der Straf3e vorhanden
sei und Kanalanschlussbeitrage nach § 8 KAG NRW nicht mehr anfallen wirde.

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

3 Beschreibung von Gebduden und AufRenanlagen

3.1 Allgemeines

Die nachfolgende Gebaudebeschreibung gibt die wesentlichen wertbestimmenden
Gebaudemerkmale wieder.

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

Die Gebaude und AulRenanlagen werden insoweit beschrieben, wie es fir die Ableitung der
Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden lediglich die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben.

In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten.

Eine Offnung von Bauteilen (z.B. von Verkleidungen) zur Untersuchung der darunter
befindlichen Konstruktion / Materialien fand nicht statt. Weiterhin wurden keine Dachflachen
begangen.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf vorliegende Unterlagen und Hinweise des
Ortstermins bzw. Aufnahmen auf Grundlage der baujahrestblichen Ausfiihrung.

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

im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

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

Die Beurteilung des Bauzustandes erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Es ist nicht auszuschlielRen, dass sich erst bei Durchfihrung von Modernisierungs- oder
Sanierungsmafnahmen und den damit verbundenen Eingriffen in die Bausubstanz weitere
unvermutete Schadensursachen zeigen kénnen.
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Es wurden keine Untersuchungen hinsichtlich der Standsicherheit des Gebaudes, des Schall-
und Warmeschutzes oder des Brandschutzes vorgenommen.

Weiterhin wurden keine Nivellements und Schieflagenmessungen durchgefihrt.

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

Eine Dichtigkeitsprufung der Abwasserleitungen ist nicht erfolgt.

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

Gerauschmessungen, etwa aus Flur-, Bahn- oder Kfz-Verkehr, wurden nicht durchgefuhrt.
Derartige Untersuchungen kénnen nur von Spezialinstituten vorgenommen werden; sie wirden
den Umfang eines Verkehrswertgutachtens deutlich sprengen.

Es wurden keine Untersuchungen auf eventuelle Kampfmittelbelastungen durchgefihrt.

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

3.2 Gebaudekonzeption

Art und Nutzung

des Gebaudes: traufstandige, Doppelhaushalfte mit Satteldach,
zweigeschossig, unterkellert, mit nicht ausgebautem
Dachgeschoss sowie erdgeschossiger Badanbau
(LP Nr. 1),
eingeschossige Hofliberdachung mit Pultdach (LP Nr. 2),
zweigeschossiger Schuppen mit Satteldach (LP Nr. 4)
grenzstandige Garage mit Pultdach (LP Nr. 3)

Baujahr und Entstehung: ca. 1930er Jahre,
Hoflberdachung schatzungsweise 1980er Jahre

Modernisierungen ca. 1980er Jahre (Schéatzung):
Erneuerung der Dacheindeckung Uber Wohnhaus

2017: Erneuerung von Fensterelementen und Haustlre,
Uberwiegende Erneuerung von Leitungssystemen
Heizung, Sanitéar und Elektro,
Erneuerung von Schalter-, Steckdosen,
Einbauleuchten, Elektrozahler,
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Erneuerung der Sanitarraume,

Erneuerung von Béden, Abhangdecken, und
Aufbereitung der Holztreppenlaufe und
Dielenbéden,

Erneuerung der Heizungsanlage und der
Heizkorper,

(Erneuerung der Hofliberdachung)

Energieausweis: Aufgrund des Gebaudeenergiegesetz (GEG) gelten
verscharfte Anforderungen an den Warmeschutz, die auch
bei bestehenden Gebduden bei Eigentimerwechsel, Umbau
oder Sanierung zu beachten sind.
Ein glltiger Energieausweis, der bei VeraulRerung oder
Neuvermietung vorzulegen ist, wurde nicht zur Verfligung
gestellt.

Ein Energieausweis vom 28.11.2016 auf Grundlage von
Berechnungen des Energiebedarfs ist aufgrund des Austauschs
der Heizungsanlage sowie des Fensteraustauschs nicht mehr
aktuell.

Barrierefreiheit: Das Gebaude ebenso wie die baulichen Auf3enanlagen sind
nicht barrierefrei i.S. der DIN 18040 einzustufen.

Aufteilung des Wohnhauses:

Nachfolgend ist die Gebaudeaufteilung in den Grundziigen wiedergegeben:

Kellergeschoss: Flur mit Treppe zum Erdgeschoss, 1 Kellerraum,
2 Waschraume, 1 Heizungs- und Hausanschlussraum

Erdgeschoss: seitlicher Hauszugang,
Flur mit Treppe zum Keller- und Obergeschoss, WC,

2 Zimmer, Kiiche mit Zugang zum Hof

Obergeschoss: Flur mit Treppe zum Erd- und Dachgeschoss, WC, Duschbad,
2 Zimmer, Balkon

Dachgeschoss: 1 Speicherraum
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Aufstellung der Wohnflachen (gem. WoFIV) sh. Anlage:

Erdgeschoss: 48,1 m2
Obergeschoss: 41,4 m?
Wohnflache gesamt rd. 89,5 m?

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

Wohnhaus (Lageplan Nr. 1):

Kellergeschoss: 39,8 m?
Dachgeschoss: 425 m?
gesamt rd. 82,3 mz

Uberdachter Hof (Lageplan Nr. 2):
Erdgeschoss: 35,9 m2

Garage (Lageplan Nr. 3):
Garage: 18,5 m2

Schuppen (Lageplan Nr. 4):

Erdgeschoss: 43,9 m2
Obergeschoss: 23,4 m2
gesamt rd. 67,3 mz2

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

Wohnhaus (Lageplan Nr. 1):

Kellergeschoss: 58,0 mz
Erdgeschoss: 63,3 m2
Obergeschoss: 58,0 m2
Dachgeschoss: 58,0 m2
gesamt rd. 237,3 m?

Uberdachter Hof (Lageplan Nr. 2):
Erdgeschoss: 37,5 mz

Garage (Lageplan Nr. 3):
Garage: 21,9 m2

Schuppen (Lageplan Nr. 4):

Erdgeschoss: 55,8 mz
Obergeschoss: 31,9 m?
gesamt rd. 87,7 mz2

-AZ90K15/24

Dipl. Ing. Anke Fell - Architektin - 6.b.u.v.SV. fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken

Putterhof - 52525 Heinsberg

Seite 20 von 52



Verkehrswertgutachten fiir das bebaute Grundstuck: llbertzstral3e 41 - 52525 Heinsberg - AZ 90 K 15/ 24

Die Flachenermittlungen sind auf der Grundlage der Wohnflachenverordnung (WoFIV) und der
DIN 277 (2005) sowie des AufmaRRes und der Geodaten des Katasteramtes mit einer fir die
Wertermittlung hinreichenden Genauigkeit erfolgt.

Die Flachenangaben sind nur im Rahmen dieses Gutachtens gliltig.

3.3 Baubeschreibung

3.3.1 Wohnhaus (Lageplan Nr. 1):

Rohbau:

Bauweise, Konstruktionsart:

Keller:

Griindung, Fundamente:
Sohle:
KellerauBenwéande:
Kellerinnenwéande:
Kellerdecken:
Kellertreppen:
Kellerfenster:
Kellerlichtschéachte:

Aufgehendes Gebaude:

Auflenwéande:

Fassade:

Innenwande:

Sohle:

Geschossdecken:

konventionelle Massivbauweise

unbekannt

unbekannt

Massivmauerwerk
Massivmauerwerk

Stahlbeton / Kappendecken
einfache Betontreppe ohne Belag

Stahlkellerfenster mit Einfachverglasung und Lochblechfligel,

Massivmauerwerk, soweit ersichtlich als Ziegelmauerwerk
Ziegelmauerwerk, baujahrestypisch ungedammt
Uberwiegend Massivmauerwerk, vereinzelt Leichtbauweise
unbekannt, Betonsohle wird unterstellt

Holzbalkendecken

Dipl. Ing. Anke Fell - Architektin - 6.b.u.v.SV. fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken

Putterhof - 52525 Heinsberg Seite 21 von 52



Verkehrswertgutachten fiir das bebaute Grundstuck: llbertzstral3e 41 - 52525 Heinsberg - AZ 90 K 15/ 24

Treppen:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachrinnen und Fallrohre:

Schornstein:

Eingangstire:

Fenster:

FuRRbodenaufbauten:

Bodenbelage
Nassraume:

Sonstige

Bodenbelage:

Innenwandgestaltung
Nassraume:

Innenwandgestaltung:

Deckengestaltung:

Fensterbanke:

Innentiiren:

EG — DG: baujahrestypische Holztreppenlaufe

Steildacher in Holzkonstruktion,
Flachdach tUber Anbau in Holzkonstruktion

Betondachsteine im Steildachbereich,

bituminése Abdichtung im Flachdachbereich

mit opakem Lichtausschnitt aus Doppelstegplatten
in Zinkausfiihrung

Ziegelmauerwerk mit LAS Rohreinzug

Hauseingangselement aus Kunststoff mit einfligeliger, Drehtire
mit Lichtausschnitt

Kunststofffenster mit Zweifachverglasung,
Uberwiegend mit Kunststoffrollladen (Minirollladenkasten)

KG: Estrich

EG: tlw. Estrich, tlw. Holzbalkenkonstruktion
OG: tlw. Estrich, Gberw. Holzbalkenkonstruktion
DG: Holzbalkenkonstruktion

Fliesen, tlw. Holzdielen

KG: Estrichoberflache
EG - DG: Fliesen, Holzdielen

tiw. Wandfliesen, Uberwiegend Glattputz mit Anstrich

Wohngeschosse: Uberwiegend Glattputz mit Anstrich,

KG / DG: verputzt, tlw. verschlammt

KG: Rohdecke mit Anstrich

EG/OG: Gipskartonabhangdecke mit Anstrich
DG: -

Innen: Natursteinbéanke (Jura)

AulZen: Natursteinbénke (Granit)

baujahrestypische Holztiiren als Fillungselemente,
vereinzelt einfache glatte Turblatter
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Technische Ausstattung:

Wasserinstallation: Anschluss Uber das 6ffentliche Trinkwassernetz

Haustechnik: erdverlegter Gasanschluss,
zentrale Gasheizungsanlage mit Brennwerttechnik,
Hersteller Brotje mit Warmwasserbereitung,
BJ 2016

Elektroinstallation: erdverlegter Hausanschluss,
Sicherungskasten mit 1 Z&hler, zeitgemafe Sicherungen,
Steckdosen und Schalter in durchschnittlicher Anzahl und
Ausstattung in Unterputzausfihrung,
im Kellergeschoss in baujahrestypischer Aufputzausfiihrung
Decken- und Wandbrennstellen,
Deckeneinbauleuchten,
Antennenempfang tber Satellitenanschluss,
Klingel,
AulRenbeleuchtung

Telekommunikation: erdverlegter Glasfaser-Hausanschluss
Abwasseranlage: Schmutz- und Regenentwasserung in die 6ffentliche
Kanalisation
Sanitare Einrichtung: Kiche (EG): Spillenanschluss
WC (EG): wandhangendes WC mit

Unterputzspulkasten,
Porzellan-Waschtisch

Bad (OG): 2 bodengleich geflieste Duschplatze,
2 Porzellanwaschtische
WC (0G): wandhangendes WC mit

Unterputzspulkasten,
Porzellan-Waschtisch

KG: 6 Waschmaschinenanschlisse
Stahlausgussbecken, Zapfstelle

Besondere Bauteile:

Vordach in Holzkonstruktion mit Bitumenabdichtung

- Balkon mit Mauerwerksbrustung, Fliesenbelag und Vordach
in Stahlkonstruktion mit opaker Acryleindeckung

- Schleppdachgaube

- Hofuberdachung (LP Nr. 2) in Holzkonstruktion mit opaker

Lichtplatteneindeckung, seitlichen

Massivmauerwerkswanden mit Oberlichtern und

Fliesenbodenbelag
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Lichte Raumhohen:

KG: ca. 1,95 m,
EG/OG: ca.245m
DG: ca. 0,3 m Drempelhdhe,

ca. 1,90 m (Binderhéhe) / 3,35 m Firsthéhe

3.3.2 Garage (Lageplan Nr. 3):

(geman aulierer Inaugenscheinnahme)

Aullenwande:

Fassade:

Griindung, Fundamente:

Sohle:

AuRRenwande / Fassade:

Dachkonstruktion:
Dacheindeckung:
Rinnen / Fallrohre:
Nebeneingangstiire:
Tor:

Fenster:

FuRbodenaufbau /
Bodenbelag:

Innenwandgestaltung:

Deckenbekleidung:

Technische Ausstattung:

Lichte Raumhohen:

Massivmauerwerk, soweit ersichtlich als Ziegelmauerwerk
Ziegelmauerwerk

unbekannt

unbekannt

Ziegelmauerwerk

unbekannt, Holzkonstruktion wird unterstellt
Wellfaserzementplatten (vermutlich asbesthaltig)

in Zinkausfihrung

Stahlture

Stahl-Schwingtor

Holzfenster mit Einfachverglasung

unbekannt
unbekannt

unbekannt

unbekannt

unbekannt
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3.3.3 Schuppen (Lageplan Nr. 4):

Griindung, Fundamente:

Auflenwéande / Fassade:

Innenwéande:
Sohle:
Geschossdecken:
Treppe:
Dachkonstruktion:
Dacheindeckung:
Rinnen / Fallrohre:
Aul3enturen:
Fenster:

FuRbodenaufbau /
Bodenbelag:

Innenwandgestaltung:

Deckenbekleidung:

Technische Ausstattung:

Sanitéare Einrichtung:

Elektroinstallation:

Lichte Raumhoéhen:

unbekannt

Uberwiegend monolithisches Ziegelmauerwerk
Uberwiegend Massivmauerwerk

soweit ersichtlich als Magerbetonsohle
Betonkappendecke

einfache, geradlaufige Holztreppe
Holzkonstruktion

Tonziegeleindeckung

in Zinkausfiihrung

einfache Holztiren

Holz- tlw. Stahlfenster mit Einfachverglasung

Uberwiegend Magerbetonoberflache
tlw. verputzt, tlw. Rohmauerwerk

tlw. Rohdecken, tlw. Heraklithbekleidung /
Dach ohne Bekleidung

nicht wertrelevant

EG:2,25m
DG: Drempelhdhe ca. 90 cm, Firsthéhe ca. 2,90 m
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3.4 AulRenanlagen

An wesentlichen wertrelevanten Auf3enanlagen wurden zum Stichtag vorgefunden:
- Ver- und Entsorgungsanschliisse

- Entwésserungsleitungen
- asphaltierte Einfahrtsbefestigung

3.5 Bauméangel, Bauschéaden sowie Instandsetzungs- und Restfertigstellungsbedarf

Baumangel und Bauschaden kénnen grundséatzlich nur insoweit aufgenommen werden, wie sie
ohne zerstérende Untersuchungen, d.h. offensichtlich, erkennbar sind.

Der Uberschlagliche Aufwand fur die Behebung von Bauméngeln und Bauschaden sowie der
Umfang des Reparaturstaus bzw. Instandsetzungsbedarfs wird in den nachfolgenden
Berechnungen nur in der Héhe angesetzt, wie die Mehrzahl méglicher Marktteilnehmer im
gewohnlichen Geschéftsverkehr diese beurteilen wiirde, du. dass letztlich nicht die Kostenhdhe
fur die Beseitigung als Investitionsaufwand entscheidend ist, sondern eine Abschlagshdhe unter
Berucksichtigung der markttiblichen Akzeptanz geschatzt wird.

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

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

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

Unterlassene Instandhaltungen, Bauméangel und Bauschaden sind in der Regel als besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

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

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

Wohnhaus LP Nr. 1:

- baujahrestypische Feuchtigkeitsschaden an Kellerwéanden und Schaden an Innenputz

- Korrosion an freiliegender Deckenbewehrung, und Stahldeckentrdger (soweit
ersichtlich)

- Restfertigstellungsbedarf an Wanddurchbriichen im Rahmen von Installationsarbeiten

- fehlendes Kellerfenster

- Feuchtigkeitsschaden im Sockelbereich der erdgeschossigen Innenwande (Kiche,
Bad, Flur)
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- Undichtigkeiten an Dacheindeckung / Lichtplattenanschluss tiber WC (Erdgeschoss)
unfachgerecht ausgefiihrte Flachdachabdichtung

- beschadigte Innentire

- Versottungserscheinungen am Schornstein

- Restfertigstellungsbedarf an Ful3bodensockelleisten

- schadhafte Bitumeneindeckung Uber Vordach

- schadhafte Dachgaubeneindeckung und Gaubenwandbekleidungen

- baujahrestypisch ausgefuhrte Gebaudetrennwand mit einfachem Schallschutz
gegeniber Nachbargebaude

- Restfertigstellungsbedarf an Rohrabkastung der hofseitigen Schmutzwasserfallrohre

- diverse Rissschaden an Mauerwerk sowie Rissschaden an Fliesenbelag im Hofbereich

- unzureichend Schlagregendichtigkeit der Eindeckung tber Hof sowie Schaden an
seitlicher Verglasung

- Gebrauchsspuren und Abnutzungserscheinungen

- Unterhaltungsrickstau

Garage LP Nr. 3
(der Innenraum der Garage war nicht zugénglich und einsichtig):

- wirtschaftliche Uberalterung (abgéangiges Geb&ude)
aufgrund von Abnutzung und Instandhaltungsrickstau

- unfachgerechte ausgefiihrte Dacheindeckung, Dachanschliisse und
Dachrinnenanschluss

- feuchte AuRenwande und Mauerwerk mit Fugbedarf

Schuppen LP Nr. 4:

- wirtschaftliche Uberalterung (abgéangiges Geb&ude)
aufgrund von Abnutzung und Instandhaltungsrickstau

- insgesamt erhebliche Feuchtigkeitsschdden an Mauerwerk und Fensterelementen
sowie an Holzbekleidungen

- schadhaftes Dachfenster

- Schaden an Dacheindeckung im Schleppdachbereich sowie an Dachrinne

- Schaden an Betonsohle

Auf3enanlagen:

- verwilderte Grinanlagen / Pflegeriickstau
- Unterhaltungsstau / Instandsetzungsbedarf

sowie insgesamt:

Entsorgungsbedarf von Hausrat, Bauschutt und Sperrmill (Schuppens; Auf3enanlagen)
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3.6 Zubehor

Zubehdr (8 97 BGB) sind bewegliche Sachen, die ohne Bestandteile der Hauptsache zu sein,
dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in einem

dieser Bestimmung entsprechenden rdumlichen Verhéltnis stehen.

Die Einbauktiche ist gemaR hiesiger allgemeiner Verkehrsanschauung nicht als Zubehor
einzustufen. Weiteres wertrelevante Zubehdr wurde nicht vorgefunden.

3.7 Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaéaRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tblicherweise wirtschaftlich

genutzt werden kann.

Der Modellansatz der Gesamtnutzungsdauer (Anl. 1 ImmoWertV) fur freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser, Doppelhduser, Reihenhauser betragt generell 80 Jahre sowie flr

Einzelgaragen 60 Jahre.

In Anlehnung hieran wird fir das Schuppengeb&ude die Gesamtnutzungsdauer sachverstandig

ebenso mit 60 Jahren geschétzt.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen
der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage unter Berticksichtigung
individueller Gegebenheiten (Modernisierungen, Instandsetzungen, etc.) des

Wertermittlungsobjekt ermittelt.

Durchgeflihrte Instandsetzungen, Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts, kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.
Diese werden fur das Wohnhaus in Anlehnung an die Modernisierungstabelle

(Anl. 2, Tabelle 1, ImmoWertV) wie folgt berlcksichtigt:

Wohnhaus LP Nr. 1 Modernisierungspunkte (Bemerkung
Modernisierungselemente max. Punkte [tats. Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der a 0
Warmedammung

Modernisierung der Fenster und Au3entiiren 2 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, 2 2
Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage 2 2
Warmedammung der Au3enwéande 4 0
Modernisierung von Badern 2 2
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken,

FuRboden, Treppen 2 1,25
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0
Summe 20 9,25
Summe gerundet 20 gerundet 9
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Gemal dieser Punktzahl betréagt die im Bewertungsmodell anzusetzende Restnutzungsdauer
35 Jahre. Es wird demnach ein mittlerer Modernisierungsgrad festgestellt.

Die Garage (LP Nr. 3) und der Schuppen (LP Nr. 4) sind mangels Modernisierungen bzw.
aufgrund des Sanierungsumfangs als abgangig zu bewerten. Eine wirtschaftliche
Restnutzungsdauer kann sowohl aufgrund des Alters als auch aufgrund des schadenstréchtigen
Zustands nicht mehr angesetzt werden.

Da die Hofliberdachung (LP Nr. 2) einerseits nicht genehmigungsfahig ist und andererseits in
Abhéangigkeit zum Schuppen (LP Nr. 4) steht, ist auch hierfiir eine Freilegung anzunehmen.

4 Allgemeinbeurteilung

Lage:

Grundstick:

Gebéaude:

Die Wohnsituation des Bewertungsobjekts ist insgesamt als mittlere,
Ortslage in einem Uberwiegend wohnbaulich genutzten Gebiet mit
durchschnittlicher Umgebungsbebauung einzustufen.

Eine Gewerbe- oder Geschéftslage ist nicht gegeben.

Die Entfernung zu Versorgungseinrichtungen ebenso wie die
Verkehrsinfrastruktursituation im individuellen aber auch im
offentlichen Personennahverkehr sind als durchschnittlich zu werten.

Die Hanglage des Grundsticks stellt aufgrund fehlender
Barrierefreiheit sowie erhodhter Instandhaltungs- und Pflege-
aufwendungen einen Nachteil dar.

Zudem wirkt sich der unregelmafige, schmale Grundstlickszuschnitt in
Reihenlage ungiinstig aus.

Die Ausrichtung zum Sonnenverlauf aufgrund der Sid-Ostausrichtung
der Gartenlage ist als durchschnittlich zu werten.

Das Wohnhaus ist in einer, flr das Baujahr einfachen, massiven
Bauweise und Architektur ausgefiihrt

Die Gebaudegrundrisse und Raumaufteilungen sind kleinteilig
gestaltet und entsprechen nicht mehr den heutigen Anforderungen an
eine zeitgemale und zweckmaflige Wohnnutzung.

Das Gebdaude ist durchschnittlich modernisiert.

Der Ausstattungsstandard ist als einfach zu bewerten.

Die Raumhohen in den Wohngeschossen sind noch durchschnittlich
ausgefuhrt, dagegen weist das Kellergeschoss geringe Kopfhéhen auf.
Das Kellergeschoss sowie das nicht ausgebaute Dachgeschoss
befinden sich in einem baujahresentsprechenden Zustand.
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AulRenanlage:

Vermietbarkeit:

Verwertbarkeit:

Die Garage (LP Nr. 3) — sowie das Schuppengebéaude (LP Nr. 4) sind
in einfacher, baujahrestypischer Bauweise erstellt worden.
Umfangreiche Schaden infolge von Instandhaltungsstau sowie
unterlassene Reparaturen und Instandsetzungsmaf3nahmen wirken
sich nachteilig aus.

Unter Beriicksichtigung der Uberalterung und des Zustands der
vorhandenen Bausubstanz ist davon auszugehen, dass ein
wirtschaftlich denkender Erwerber kiinftig eine Freilegung in Betracht
ziehen wiirde.

Aufgrund der formellen und materiellen lllegalitat der Hofliberdachung
(LP Nr. 2) ist auch diese freilegungsbedirftig zu bewerten, zumal ein
baulicher Zusammenhang mit dem Schuppen besteht.

Die AuRenanlagen sind einfach gestaltet. Es besteht ein
vernachlassigter Unterhaltungszustand mit deutlichem Pflegeriickstau
und Instandsetzungsbedarf.

Nach Beseitigung bestehender Mangel ist eine Vermietung
grundsatzlich méglich. Eine Nutzung als Monteursunterkunft wirde
eine baurechtliche Genehmigung erfordern.

Fur das vorliegende Objekt ist vorrangig eine kinftige Eigennutzung
als Einfamilienhaus zu erwarten.

Bei ausschlief3lich zu Wohnzwecken genutzten Objekten wird im
Allgemeinen eine ausreichende Verwertbarkeit unterstellt.
Das Verwertungsrisiko wird noch als durchschnittlich eingeschétzt.

5 Verkehrswertermittlung

5.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert:
“ Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der besonderen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewohnliche oder persoénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”
Die Immobilienwertermittiungsverordnung sieht grundsatzlich drei Verfahren zur Ermittlung des
Verkehrswerts eines Grundstiicks vor:

- das Vergleichswertverfahren (8§ 24 ff. ImmoWertV),

- das Ertragswertverfahren (88 27ff. ImnmoWertV)

- das Sachwertverfahren (88 35 ff. ImmoWertV).
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Die Auswahl des Verfahrens ist abhéngig von der Art des Bewertungsobjektes und richtet sich
nach den im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten

(8 6 Abs. 1 ImmoWertV)

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

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

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

Das Ertragswertverfahren wird bei Objekten wie Mehrfamilienhdusern, Gewerbeobjekte oder
gemischt genutzten Objekte angewandt bei denen der Renditegedanke Prioritéat besitzt.
Demnach ist das Ertragswertverfahren als wertbestimmendes Verfahren auszuschlieRen.
Allerdings wird es als zusatzliches Bewertungsverfahren, als informatorische Ergdénzung zum
Sachwert, in den Bewertungsgang herangezogen.

Alle Verfahren gehen zunéachst davon aus, dass Ubliche Verhaltnisse ohne Beriicksichtigung
von markt- oder objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen Grundlage der Wertbetrachtung
sind und ergeben einen vorlaufigen Verfahrenswert.

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

Hieraus ergibt sich unter Berticksichtigung von Rundungsvorschriften der Verkehrswert.

5.2 Bodenwertermittlung (88 40 ff ImmoWertV)

Nach der ImmoWertV ist der Bodenwert ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem Grundstliick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den 88 24, 25
ImmoWertV zu ermitteln.

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

Der Bodenrichtwert (8§ 196 BauGB, § 13 ImmoWertV) ist ein aus Kaufpreisen abgeleiteter,
durchschnittlicher Lagewert flir baureife Grundstticke mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs-
und Wertverhaltnissen und bezieht sich auf einen definierten Grundstiickszustand eines
unbebauten, fiktiven Grundstiicks ohne Aufwuchs (Bodenrichtwertgrundstick).
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In bebauten Gebieten sind die Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben
wirde, wenn der Boden unbebaut wére (8 196 (1) BauGB).

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

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundsticks Ubereinstimmen.

Sofern sich in dem Gebiet, in dem sich das Wertermittlungsobjekt befindet, nicht geniigend
Vergleichspreise finden lassen, konnen diese aus anderen vergleichbaren Gebieten
herangezogen werden.

Abweichungen eines zu bewertenden Grundstiicks in den wertbestimmenden

Eigenschaften, insbesondere hinsichtlich des ErschlieBungszustandes, der Art und des Mal3es
der baulichen Nutzung, der GrundstiicksgréRe und -tiefe sowie der Bodenbeschaffenheit,
bewirken Abweichungen des Bodenwertes vom Bodenrichtwert.

Richtwerte mit vergleichbaren Lagemerkmalen wurden zum Stichtag vom Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte des Kreises Heinsberg wie folgt ausgewiesen:

warTE i i Hinskerg
Paostisitzahl 53525
e tum g arame Oibedanmh
e EY T T a8a0
foristenl Ciheronich, Grebbean, HORoven, Escrasiler
Bodenrichbwemnummer 16015
FI.I‘IH'II'I:'"H‘HIT 2720 £’
Ehichitag des Bodenchbwaertes 20250101
Beschreibende Merkmale

Ertarickiung <hpsland Baureifes Land
Bilragszusand [ailraging
|Hu|zungm‘| Mizchgebiet
‘S schosszehl I=1i

Timfe s m

Quelle: www.boris.nrw.de

Gartenland ist am Stichtag gemaR dem Grundstticksmarktbericht 2025 mit 10 % - 15 % des
Bodenrichtwertes fur Wohnbauland festgestellt gewesen.

Bei den Bodenrichtwerten handelt es sich um stichtagsbezogene Durchschnittswerte, so dass
Abweichungen von wertrelevanten Faktoren gesondert zu berlicksichtigen sind.

Dipl. Ing. Anke Fell - Architektin - 6.b.u.v.SV. flr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken
L% -4 Putterhof - 52525 Heinsberg Seite 32 von 52



Verkehrswertgutachten fiir das bebaute Grundstuck: llbertzstral3e 41 - 52525 Heinsberg - AZ 90 K 15/ 24

Vom Richtwertgrundstiick, das mit durchschnittlichen Eigenschaften definiert ist, weicht das
Bewertungsobjekt im Bereich des baureifen Landes z.T. in wertbestimmenden Eigenschaften
ab:

Anpassung an die Wertverhaltnisse am Bewertungsstichtag
Zum Stichtag ist keine signifikante Marktentwicklung zu verzeichnen.
Zu- bzw. Abschléage zur Anpassung an die Wertverhaltnisse werden daher nicht angesetzt.

Lage
Das Bewertungsgrundstiick ist inmitten einer groRR3flachigen, unterschiedlich strukturierten

Richtwertzone angeordnet, gegenlber der die relative Lage des zu bewertenden Grundbesitzes
aufgrund der Hanglage abweicht.
Es wird ein diesbezlglicher Abschlag in Héhe von 5 % angesetzt

Grundstlckstiefe / -gréRRe

Das Bewertungsgrundstiick besitzt gegeniiber dem Richtwertgrundstiick eine Ubertiefe die
durch eine Zonierung des Grundstlicks entsprechend der Mosaiktheorie, d.h. eine fiktive
Grundstlicksteilung in baureifes Land mit Flachen bis 35 m Tiefe

(rd. 347 m?2) und darlber hinaus als Gartenland / Hinterland | (37 m32), in der Bewertung
Berucksichtigung findet.

Das Gartenland wird in Anlehnung an die Ausfiihrungen des Grundstiicksmarktberichtes
aufgrund der Grof3e im oberen Segment mit 15 % des Baulandwertes angesetzt.

Ausnutzung
Die Ausnutzung des Grundstlicks entspricht dem Richtwertgrundstiick und ergibt keine

Abweichung.

Zuschnitt
Aufgrund des unregelméRigen Grundstiickszuschnitts ist eine Anpassung gegeniiber dem
rechteckigen Richtwertgrundstiick anzubringen die mit - 3 % sachverstandig geschatzt wird.

ErschlieBungsbeitragssituation
Das Grundstiick wird als erschlieBungs- und abgabenbeitragsfrei bescheinigt und entspricht
dem Richtwertgrundsttck.

Dipl. Ing. Anke Fell - Architektin - 6.b.u.v.SV. fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
Putterhof - 52525 Heinsberg Seite 33 von 52



Verkehrswertgutachten fiir das bebaute Grundstuck: llbertzstral3e 41 - 52525 Heinsberg - AZ 90 K 15/ 24

Unter Bericksichtigung der vorstehenden  Ausfihrungen und Verhaltnisse des
Grundsticksmarktes ergibt sich der unbelastete Bodenwert zum Bewertungsstichtag wie folgt:

5.3 Bodenwert

Gemarkung  Flur: Flurstick: Grundsticksgrofde:
Oberbruch 3 166 384 m?
dawvon Teilflache 1: notwendiges Bauland ca. 347 mz
Teilflache 2: Hinterland | / Gartenland ca. 37 m2
Grundstucksgro3e, notwendiges Bauland: 347 m2
Bodenrichtwert 220,00 €/m2
Wertanpassung fur konjunkturelle Weiterentwicklung 0% 0,00 €/m2
Angepaldter Richtwert (Ausgangswert) 220,00 €/m?2
Wertanpassung jeweils vom Ausgangswert 220,00 €/mz2
Wertanpassung fiir Lage -5% -11,00 €/mz2
Wertanpassung fur Gro3e 0% 0,00 €/m?2
Wertanpassung fiir Ausnutzung 0% 0,00 €/m2
Wertanpassung fiir Zuschnitt -3% -6,60 €/m2
Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert, (erschlieRungs- und abgabenbeitragsfrei) : 202,40 €/m2

Bodenwert der Teilflache 1 (notwendiges Bauland), erschlieBungs- u. abgabenbeitragsfrei
347 m2* 202,40 €/m2= 70.233 €
rund 70.200 €

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

37 m2* 33,00 €/m2 1.221 €
rund 1.200 €
Bodenwert, erschlieRungs- u. abgabenbeitragsfrei, insgesamt gerundet 71.400 €
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5.4 Ubersicht Gebaudedaten

Geb&udedaten Wohnhaus Hofiilberdachung Schuppen Garage
Lageplan Nr. 1 Lageplan Nr. 2 Lageplan Nr. 4 Lageplan Nr. 3
Gebaudetyp: Doppelhaushéifte, 1- geschossig 2- geschossig 1- geschossig
2 Vollgeschosse, nicht unterkellert
unterkellert,
nicht ausgebautes
Dachgeschoss
Gebéudeart gemaR ImmoWertV, Typ2.12 zuca. 98 %, Typ 61 Typ#1
Anl. 4, objektspezifisch Typ2232ica.2%
Stichtag, Jahr 2025 2025 2025 2025
Baujahr, ca. ca 1930 ca 1980 ca 1930 ca 1930
Tatsé&chliches Alter zum Stichtag 95 Jahre 45 Jahre 95 Jahre 95 Jahre
Modellansatz
Gesamtnutzungsdauer
gem. ImmoWertV, Anlage 2 80 Jahre 30 Jahre 60 Jahre 60 Jahre
Modellansatz
Restnutzungsdauer,
gem. ImmoWertV, Anlage 2
im Mittel  rd. 35 Jahre 0 Jahre 0 Jahre 0 Jahre
somit:
kalkulatorische Verjingung: 50 Jahre
theoretisches Alter: 45 Jahre
theoretisches Baujahr 1980
Wohnflache (WF) 89 me
Nutzflache (NF)
i.S.von Zubehorflachen ca.82m? ca. 36 n? ca. 67 n? ca. 19 nm?
Brutto-Grundflache (BGF) ca. 237 n? ca. 38 n? ca. 88 nr ca. 22 e
Anzahl der Wohnungen insg. 1
Anzahl der Nutzeinheiten insg. -
Anzahl der PKW-Stellpl. insg. - 1
Ausbauverhaltnis:
(m? BGF / m2 Wohn- bzw . Nutzf.) 2,66 1,16
(m? Wohn- bzw . Nutzf. / n? BGF) 0,38 0,86
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5.5 Sachwertverfahren

5.5.1 Allgemeines

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale und
wird in 88 35-39 ImmoWertV gesetzlich geregelt.
Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert und durchschnittlichen Herstellungskosten der
baulichen Anlagen, einschliel3lich baulicher Au3enanlagen und (soweit vorhanden) sonstiger
Anlagen (z.Bsp. besonderer Betriebseinrichtungen) ermittelt.

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

5.5.2 vorlaufiger Sachwert

Gebaudewert Wohnhaus (LP Nr. 1)

Objekttyp: ImmoWertV, Anl. 4,
Doppelhaushélfte
Typ 2.12 zu 98 %
Typ2.23zu 2%

Baujahr (theoretisch): 1980

Bruttogrundflache: 237 mz

Objekt- und ausstattungsbezogene Normalherstellungskosten
(NHK 2010) je m2 BGF (modellhafter Kostenkennwert, geschéatzt),
einschlie3lich 17%

Neben- und Regiekosten: 633 €/m?

Gebaudestandardkennzahl: 2,34

Baupreisindex BRD, 2010 = 100
Indexstand 1V / 2024 fur ,Wohngebaude*
(aktuell veroffentlichter Wert)

angesetzt zum Stichtag: 1,847

Regionalfaktor: 1,0

Gebaude-Normalherstellungswert zum Wertermittlungsstichtag
237 m2* 633 €/m2* 1,847 * 1,0 =

277.090, - €
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- Herstellungskosten fiir besondere Bauteile,
zum Wertermittlungsstichtag (soweit wertrelevant),
einschl. Neben- und Regiekosten
fur Balkon, Vordach und Schleppdachgaube, pauschal rd. 16.000, - €

- durchschnittlicher Gebaudeherstellungswert
zum Wertermittlungsstichtag rd. 293.090, -€

- Alterswertminderung, linear

Gesamtnutzungsdauer (GND): 80 Jahre
Theoretisches Alter: 45 Jahre
Restnutzungsdauer (RNW) rd. 35 Jahre

Alterswertminderungsfaktor RND / GND: 35/ 80 = 0,4375

- Altersgeminderte Gebaudeherstellungskosten 293.090,- € * 0,4375 = rd. 128.227 - €

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (vorl. Gebaudesachwert) rd. 128.200, -€

5.5.3 AuRenanlagen

Zeitwert der AuRenanlagen

Ansatz gemaf dem vorgegebenen Modellparameter entsprechend

Grundsticksmarktbericht 2025,

pauschal 8 % von 128.200, - € rd. 10.300, - €

5.5.4 Vorlaufiger Sachwert des Bewertungsqgrundstiicks

Der vorlaufige Sachwert wird als Summe von Bauwert (Gebaudewerte und Auf3enanlagen)
sowie Bodenwert ermittelt.

Vorlaufiger Gebaudesachwert rd. 128.200,00 € 61,4%
AuRRenanlagen gem. Modellparameter 10.300,00 € 4,9%
Bodenwert 70.200,00 € 33,6%
Vorlaufiger Sachwert 208.700,00 € 100,0%
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5.5.5 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert (§ 7 ImmoWertV) / Markanpassung

Im Allgemeinen steigt die Abschlagsnotwendigkeit mit der Zunahme des vorlaufigen
Sachwertes, das heifl3t, je hoher dieser ist, desto héher ist auch der prozentuale Abschlag bzw.
je niedriger der vorlaufige Sachwert, desto hdher der prozentuale Zuschlag bezogen auf einen
fiktiv mangelfreien vorlaufigen Sachwert.

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

Der Gutachterausschuss im Kreis Heinsberg hat fir Reihenhduser und Doppelhaushalften
prozentuale Zu- bzw. Abschlage in Abhangigkeit von der Héhe des vorlaufigen Sachwerts
ausgewiesen.

Demnach ist bei einem vorlaufigen Sachwert von 200.000, - € der Sachwertfaktor mit 1,09 und
bei einem vorlaufigen Sachwert von 225.000, - € der Sachwertfaktor mit 1,05 angegeben.

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

Es wurden bei den Auswertungen 182 Reihenh&auser und Doppelhaushélften im
Berechnungszeitraum 2024 mit folgenden Eigenschaften zu Grunde gelegt:

- Bodenwertniveau 95 - 320 €/gm, Mittel 207 €/gm

- Bodenwertanteil am vorlaufigen Sachwert 0,1 - 0,5, Mittel 0,28

- mittleres Baujahr 1972, Stabw. 28 Jahre

- Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

- mittlere Restnutzungsdauer 39 Jahre, Stabw. 16 Jahre

- mittlere Wohnflache 119 mz?, Stabw. 27m?

- mittlere BGF 255 m?, Stabw. 71 m?

- mittlere Grundsticksflache 416 mz2, Stabw. 271 m

In Bezug hierauf weicht das Wertermittlungsobjekt nicht wesentlich von den angegebenen
Spannen ab.

Unter Berticksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren zum Wertermittlungsstichtag wird
ein Sachwertfaktor von 1,06 als angemessen erachtet: 208.700,- € * 1,06 = 221.220,-€

Insgesamt ergibt sich somit ein
vorlaufiger, marktangepasster Sachwert gerundet 221.200,- €
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5.6 Ertragswertverfahren

5.6.1 Allgemeines

Das Ertragswertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung wirtschaftlicher
Merkmale. Der Ertragswert spiegelt die Rentierlichkeit eines Objektes aufgrund der erzielbaren
Ertrage wider. Er ergibt sich aus der Summe von Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen
Anlagen.

Hinweise zur Ermittlung gibt die ImmoWertV (88 27-34).

Bei der Ermittlung des Ertragswerts ist der Grundsatz der Modellkonformitét zu beachten.

Die ImmoWertV differenziert bei dem Ertragswertverfahren drei Varianten, die in
unterschiedlichem  Wertermittlungszusammenhang Verwendung finden, jedoch bei
sachgerechter Anwendung zu dem identischen Ertragswert fihren. Nachfolgend kommt aus
den Grinden der Nachvollziehbarkeit und der Objektangemessenheit das allgemeine
Ertragswertverfahren, (das sogenannte ,zweigleisige Ertragswertverfahren®) zur Anwendung.

5.6.2 Mieten

Tatsachliche Ertrége

Das Objekt war laut Eigentiimerauskunft zum Stichtag gewerblich vermietet.
Ein Mietvertrag wurde nicht vorgelegt, so dass die tatsadchlichen Miethéhen unbekannt sind.

Marktiblich erzielbare Ertrage

Der marktiblich  (nachhaltig) erzielbare  Rohertrag wird entsprechend dem
Grundsticksmarktbericht 2025 auf der Grundlage des zum Stichtag verd6ffentlichten
Mietspiegels fir nicht preisgebundene Wohnungen ermittelt.

Es wird eine Vermietung als Einfamilienhaus unterstellt, da die tatsachliche Nutzung als
Monteurszimmer baurechtlich nicht legalisiert ist.

Es wird am Stichtag der aktuelle Mietspiegel der Stadt Heinsberg mit Stand 01.01.2024 zu
Grunde gelegt.

Demnach ist die markttblich erzielbare Miete fir das Wertermittlungsobjekt nach Beseitigung
der Mangel und Schaden / Reparaturstau wie folgt einzustufen:

Baualtersklasse: 1976 - 1989

Zu Grunde gelegtes Baujahr: 1980 (fiktives Baujahr)

WohnungsgroR3e: um 80 m2/ um 100 m?

Lage: mittlere Wohnlage It. Definition Mietspiegel
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Ausstattungsmerkmale:

mit Bad / Dusche, Heizung

Mietpreisspanne (Ausschnitt aus Mietspiegel):

Gruppe III Wohnungen in Gebduden, die von 1976 bis 1989 bezugsfertig wurden

A 540 - 640

5,50-6,70

540 - 640

550-6,70

5.40-6.40

5,50 -0,

70 § 530-640 | 5.30-6,60

B 5,40 -6,70

5.50 - 6,60

540 -6,70

5,50 - 7,00

5.40-6,70

540-7,

00 § 5,30-6,70 | 5,70-6,70

Einfamilienhauszuschlag:

+ 10% abhangig vom Einzelfall,
hierin ist Ublicherweise die Nutzung des Kellers und
des Gartens sowie einer Garage abgegolten.

Unter Bericksichtigung aller mietwertrelevanten Faktoren wie Lage, Art, Grol3e, Ausstattung
und Beschaffenheit wird nach der Beseitigung der Baumangel und Bauschaden eine
marktiibliche monatliche Netto-Kaltmiete im mittleren Preissegment festgestellt. Diese betragt
unter Einbeziehung des Einfamilienhauszuschlags 6,70 €/m2 und umfasst die Nutzung von
Kellerabstellraumen, Hof sowie Garten.

5.6.3 Jahresrohertrag

Objekt Wohn- / Nutzflache [Ertrage Rohertrag je Monat |Anteil
(mietwertrelevant) marktiiblich erzielbar (im Mittel) nettokalt
in m2bzw. Anz. Stpl. ingm2
A |[Wohnhaus LP Nr. 1 89 6,70 € 596,30 € 100,0%
Rohertrag/Monat gesamt 596,30 € 100,0%
Jahresrohertrag 7.155,60 €

Hinweis: Diese Mietschéatzungen ist nicht identisch sind mit der ortsiiblichen Vergleichsmiete
im mietrechtlichen Sinn. Sie dient der modellkonformen Ertragswertermittlung.
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5.6.4 Bewirtschaftungskosten / Jahresreinertrag

Die Bewirtschaftungskosten gem. § 32 ImmoWertV wie folgt ermittelt:

Bewirtschaftungskosten 2025 entsprechend dem Modellansatz der Anl. 3 ImmoWertV (Il. BV) :

Instandhaltungkosten fiir Wohnfléchen 14,00 €/m2 * 89 m2 = 1.246,00 €
Verwaltungskosten fir Wohnflachen 359,00 €/St * 1 St = 359,00 €
Mietausfallwagnis 7.156 € *  2,00% = 143,12 €
Bewirtschaftungkosten gesamt: 24,43% des Rohertrags 1.748,12 €
Jahresrohertrag 7.156,00 €
abzglich Bewirtschaftungskosten -1.748,12 €
Jahresreinertrag 5.407,88 €

5.6.5 vorlaufiger Ertragswert

Jahresreinertrag: 5.408,- €

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz (8 33 ImmoWertV):
Liegenschaftszinssatze (8 21 ImmoWertV) sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst
werden. Sie dienen der Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
jeweiligen Grundstiicksmarkt und werden auf Grundlage geeigneter Kaufpreise und den
entsprechenden Reinertrdgen von Gutachterausschiissen abgeleitet.
Die Liegenschaftszinssatze fur Reihen- und Doppelhduser werden durch den
Gutachterausschuss des Kreises Heinsberg zum Stichtag mit 1,2 % bei einer
Standardabweichung von +/- 0,2 und einer Anzahl der Verkaufsfalle von 149 sowie bei einer
durchschnittlichen Wohnflache von 121 +/- 27 m? und einer durchschnittlichen Miete von 6,50
+/- 0,7 €/m2 und einer Restnutzungsdauer von 45 Jahren +/- 14 angegeben.
Der durchschnittliche Kaufpreis betragt 2.275 €/m2 +/- 571 €/m2.
Der heranzuziehende, objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz ist ein auf seine
Eignung geprufter und an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts angepasster
Liegenschaftszinssatz.
Nach der Gewichtung der Risikofaktoren wie Lage, Beschaffenheit, Gréf3e und
Restnutzungsdauer des Objekts, wird ein objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz
von 1,3 % als marktgerecht erachtet.
Der Reinertrag ist um den Verzinsungsbetrag des Bodenwerts zu vermindern und mit dem
Barwertfaktor zu kapitalisieren.
Bodenwertverzinsungsbetrag fur die der Bebauung zuzurechnenden Bodenflache
(Bauland, eb-frei und abgabenfrei):

13% * 70.200,-€ =

- 913,- €

Reinertrag der baulichen Anlagen rd. 4.495,- €

Dipl. Ing. Anke Fell - Architektin - 6.b.u.v.SV. fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
Putterhof - 52525 Heinsberg Seite 41 von 52



Verkehrswertgutachten fiir das bebaute Grundstuck: llbertzstral3e 41 - 52525 Heinsberg - AZ 90 K 15/ 24

Der Vervielféltiger (V) bzw. Barwertfaktor gem. § 34 ImmoWertV betragt 27,98
bei 35 Jahren wirtschaftlicher Restnutzungsdauer (RND) und einem Zinssatz von 1,3 %:

V= g" - 1 mitg=1+p
q"*(q-1) 100

mit p = Liegenschaftszinssatz und n = Restnutzungsdauer

Objekt n: RND v Gebé&udeertrag [Prozentanteil |Ertragsanteil
in Jahre |Vervielfaltiger
A[Wohnnutzung (LPNr. 1) 35 27,98 4.49500€ 100,0% 125770 €
100,0%
Gebéudeertragsanteil 125.770 €
zuztglich dem rentierlichen Bodenwert 70.200 €
Vorlaufiger Ertragswert 195970 €

5.6.6 Beruicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse (§ 7 ImmoWertV)

Eine Marktanpassung ist im Ertragswertverfahren in ausreichendem Maf3e durch den Ansatz
von markttblich erzielbaren Ertragen und einem objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatz beriicksichtigt.

Vorlaufiger, marktangepasster Ertragswert gerundet 196.000, - €

5.7 Ableitung des vorlaufigen Verfahrenswerts

5.7.1 Gegenuberstellung der vorlaufigen Verfahrenswerte

vorlaufiger, marktangepasster Sachwert 221.200,00 €
vorlaufiger Ertragswert 196.000,00 €
Verhaltnis vorlaufiger, marktangepasster Sachwert / vorlaufiger Ertragswert 1,13
Verhéltnis vorlaufiger Ertragswert / vorldufiger, marktangepasster Sachwert 0,89
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Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um ein Grundstiick, bebaut mit einem
Einfamilienhaus, welches im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach dem Sachwert gehandelt
wird, da die Marktteilnehmer ihre Entscheidung im Grundsatz vorrangig zwecks Eigennutzung
an Substanzaspekten ausrichten. Der zur Veranschaulichung des wirtschaftlichen Handelns
ermittelte Ertragswert weist auf die Unwirtschaftlichkeit des Objekts hin.

Ausgangswert ist der vorlaufige, marktangepasste Sachwert in Hohe von rd. 221.200.- €

5.8 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

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

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

Sie werden durch Zu- oder Abschlage bei der Ermittlung der Verfahrenswerte, nach der
Marktanpassung, durch markttibliche Zu- oder Abschlage bertcksichtigt.

5.8.1 Beruicksichtigung des Hinterlandanteils

Bodenwert Teilflache 2, Gartenland / Hinterland | gem. Pkt. 5.3 rd. + 1.200,- €

5.8.2 Beruicksichtigung von Baumangeln, Bauschaden und Instandsetzungsbedarf

Es liegen soweit auR3erlich ersichtlich, Mangel, Schaden, Restfertigstellungs- und
Instandsetzungsbedarf (sh. Pkt. 3.5) vor, die wertmindernd in Ansatz zu bringen sind.
Wertminderung einschl. Neben- und Regiekosten

fur Wohnhaus und Au3enanlagen geschatzt rd. - 16.000,- €

Hinweis: Die tatsachlich erforderlichen Schadensbeseitigungs- und Instandsetzungs- sowie
Modernisierungskosten kdnnen deutlich von der hier angesetzten Wertminderung abweichen.

Der Betrag stellt einen Minderungsbetrag der unter Beruicksichtigung der marktiblichen Akzeptanz geschétzt
ist (vgl. Erlauterungen unter Pkt. 3.5).
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5.8.3 Wertminderung wegen fehlendem Baurecht

Fur nachtraglichen, baurechtlichen Legalisierungsaufwand, damit verbundenen
Unsicherheiten und eventuellem Ertlichtigungsbedarf gem. den Ausfiihrungen unter Pkt.
2.3.3.8 ist eine Wertminderung anzubringen, die unter Berlcksichtigung der Marktlage

sachverstandig geschatzt wird mit rd. - 9.000,- €

5.8.4 Beruicksichtigung von Freilegungs- und Entrimpelungsbedarf

Eine Wertminderung durch den Freilegungsaufwand der abgangigen Geb&ude (vgl. Pkt.
2.3.3.8) ist nach Ermittlung des Bruttorauminhalts der abzubrechenden Gebé&udeteile nach
allgemeiniblichen Werten je m3 hochgerechnet.

In den Kosten sind die Verwertungserldse bereits einkalkuliert.

Es besteht darlber hinaus im Bereich des Schuppens und der AulRRenanlagen
Entrimpelungsbedarf, den ein verstandiger Erwerber wertmindernd in Ansatz bringen wirde
Es handelt sich insgesamt um eine grobe Uberschlagliche Schatzung fir die Zwecke der
Wertermittlung unter Berlcksichtigung der Marktakzeptanz.

Tatsachliche Freilegungskosten kénnen je nach Einzelangebot hiervon abweichen.

Freilegung Schuppen (LP Nr. 4) 26,00 €/m* * 88 m2z * 280 m = 6.406 €
Freilegung Garage (LP Nr. 3) 26,00 €/m3 * 22 m2z * 300 m = 1.716 €
Freilegung Hofuiberdachung (LP Nr. 2) 16,00 €/m* * 38 m2 * 3,40 m = 2.067 €
Zuschlag fur ev. Schadstoffe psch 2.000 €
Baustelleneinrichtung, Sicherung, Uberwachung psch 3.000 €
Entrimpelungsbedarf psch 1.200 €
Freilegungs- und Entrimplungskosten insgesamt 16.390 €

Der Werteinfluss aufgrund von Freilegungs- und Entriimpelungsbedarf

wird geschatzt auf gerundet - 16.400,- €

5.8.5 Sicherheitsabschlag

Da die Garage zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht zugénglich war und somit Uber den
Innenraumzustand keine verlasslichen Angaben vorliegen wird unter Berlicksichtigung der
Freilegung ein geringer Sicherheitsabschlag fur ev. Entrimpelungsaufwand oder
Schadstoffanfall wertmindernd in Ansatz gebracht.

Ein moglicher Erwerber hat dartiber hinaus das Risiko der nicht erfolgten Innenbesichtigung fur
sich selbst zu kalkulieren.

kalkulatorischer Sicherheitsabschlag von rd. - 1.000,- €
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5.9 Zusammenstellung der Werte

Somit ergibt sich der Sachwert wie folgt:

Vorlaufiger, marktangepasster Sachwert 221.200 €
Werteinfluss aus 5.8.1 Hinterlandanteil 1.200 €
Werteinfluss aus 5.8.2 Baumangel, Bauschaden, Instandsetzungsbedarf -16.000 €
Werteinfluss aus 5.8.3 Fehlendes Baurecht -9.000 €
Werteinfluss aus 5.8.4 Freilegungs- und Entrimelungsbedarf -16.400 €
Werteinfluss aus 5.8.5 Sicherheitsabschlag -1.000 €
Besondere objekspezifische Grundstiicksmerkmale (ohne Rechte u. Lasten) insgesamt -41.200 €
Sachwert (ohne Berlicksichtigung von Rechten und Belastungen) 180.000 €

6 _Ableitung des unbelasteten Verkehrswerts

Ausgangswert ist der v.g. Verfahrenswert in Héhe von gerundet 180.000.- €
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6.1 Verkehrswert, unbelastet (flir das Zwangsversteigerungsverfahren)

Der unbelastete Verkehrswert fir das mit einer
Doppelhaushélfte mit Garage und Nebengebauden
bebaute Grundstiick,
lIbertzstralie 41 in 52525 Heinsberg,
Gemarkung Oberbruch, Flur 3, Flurstiick 166

wird unter Wirdigung aller wertrelevanten Einfliisse sowie der Lage auf dem
Grundstlicksteilmarkt fiir gleichartige Grundstlicke
jedoch ohne Berilicksichtigung der Rechte und Belastungen
zum Wertermittlungsstichtag, dem 10. Marz 2025 festgestellt mit

180.000, - Euro

in Worten: Einhundertachtzigtausend Euro

Zum Zeitpunkt der Besichtigung war kein wertrelevantes Zubehér vorhanden bzw. bekannt.

Fur die Zwecke der Zwangsversteigerung wird der Wert der Lasten und Beschrankungen
nachfolgend gesondert ausgewiesen und dann zu dem Verkehrswert, im belasteten Zustand,

nachfolgend zusammengefuhrt.
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7 Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

7.1 Werteinfluss der Eintragungen im Grundbuch

7.1.1 Grunddienstbarkeit, belastendes Wegerecht

Wegerecht zu Gunsten des Nachbargrundstiicks, Flurstiick 165

Ifd. Nr. 1 der Eintragungen, zu Lasten des Bewertungsgrundstiicks It. Grundbucheintragung:
»,Grunddienstbarkeit (Wegerecht) fiir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks Oberbruch
Flur 3 Flurstiick 165 (Blatt 3475 Nr. 1). Bezug Bewilligung vom 07.07.1981 [...] eingetragen am
20.08.1981[...].“

Bewertungsgrundlage:

Die diesbeziigliche Bewilligungsurkunde fihrt hierzu folgendes aus:

» [...] Dem jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks Flur 3 Nr. 165 wird an dem Grundstiick Flur
3 Nr. 166 ein Wegerecht dergestalt eingerdumt, dal3 sie liber den Teil des Grundstiicks Flur 3
Nr. 166, welcher auf der zu dieser Urkunde hinterlegten Skizze rot umrandet und mit den
Buchstaben A-B-C-D-E-F-G-H-J-A bezeichnet ist gehen und fahren, auch mit Kraftfahrzeuge!
diirfen, um auf das Grundstiick Flur 3 Nr. 165 zu gelangen.|[...]*

" Wegerechtsfliiche
121 m?

Anlage zur Bewilligungsurkunde mit farblichen Anmerkungen
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Beurteilung:

Im vorliegenden Bewertungsfall handelt es sich um eine Grunddienstbarkeit in Form eines
Wegerechts zum Gehen und Fahren. Aufgrund der bestehenden Bebauung durch den
Garagenbaukorper (LP Nr. 3) hatte dieses Recht bereits zum Zeitpunkt der Eintragung im Jahr
1981 faktisch nur eingeschrankt ausgelibt werden kénnen.

Die Garage wird ein straBenseitiges Garagentor sowie eine gartenseitige Nebentir
verschlossen.

Offensichtlich wurde das Wegerecht nicht ausgeiibt, zumal die gartenseitige, hangige
Wegerechtsflache als reine Rasen und Beetflache ausgebildet ist.

Zudem weist sie einen Hohenunterschied von etwa 1,5 Metern zur StraRenflache auf, wodurch
sie flr eine Befahrung ungeeignet ist.

Darlber hinaus existiert das Nachbargebaude, das Uber das Wegerecht erreichbar war, am
Stichtag nicht mehr.

Obwohl der Berechtigte das Wegerecht offenbar nicht austibt und dieses mdglicherweise —
gemal § 1028 BGB verjahrt sein konnte, kann eine Ldschung der Eintragung im Grundbuch
ohne das Einverstandnis des Berechtigten, einem o6ffentlichen Nachweis oder durch eine
Klarung in einem Rechtsstreit nicht erfolgen.

Insofern wird im Berechnungsgang - vorbehaltlich einer rechtlichen Priifung, welche die
Sachverstandige nicht erbringen kann - von einem Fortbestand einer moglichen Ausibung des
Rechts unterstellt.

Sofern dieses Recht I6schbar ware, ware der Verkehrswert entsprechend zu modifizieren.

Beurteilung:

Die Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstticks ware fur den jeweiligen Eigentimer aufgrund der
Rechtsaustibung des v.g. Wegerechts stark eingeschrankt.

Das Wegerecht verlauft von der Stral3enseite bis zu zwei Dritteln der Grundstiickstiefe, teils
seitlich, teils querend (vgl. Bewilligungsskizze). Nach Gberschlaglicher Flachenermittlung mittels
CAD nimmt es ca. 121 m2 der insgesamt 384 m2 groRen Grundstiicksflache ein, was rund 32 %
entspricht.

Die bauliche Nutzbarkeit des Grundstiicks wird durch das Wegerecht beeintrachtigt, da — unter
Bertcksichtigung der Umgebungsbebauung — davon auszugehen ist, dass eine tiefere
Bebauung des Bewertungsgrundstiicks als die derzeitige grundséatzlich méglich wére.

Darlber hinaus durchschneidet das Wegerecht den riickwartigen Bereich des Grundstlcks,
wodurch eine uneingeschrankte private Gartennutzung nicht gegeben ist.

Insofern liegt bei Auslbung des Wegerechts aufgrund dieser Nachteile eine erhebliche
Belastung vor.
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Der wirtschaftliche Nachteil wird sachverstdndig in Anlehnung an die Fachliteratur (Kroll-
Hausmann, 4. Aufl., S. 194) mit 35 % des unbelasteten Bodenwerts des betroffenen
Grundstlicks geschatzt:

71.400,-€*35% = - 24990,-€

Eine zusatzliche Marktanpassung (Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéaltnisse)

ist nicht anzubringen.

Der Einfluss der Grunddienstbarkeit (Wegerecht)

auf den Verkehrswert wird geschéatzt mit rd. -25.000,-€

7.2 Zusammenstellung der Ergebnisse

Verkehrswert, unbelastet 180.000 €
Werteinfluss aus Rechten und Belastungen:

Grundbuch Abt. II, Ifd. Nr. 1

Grunddienstbarkeit, Wegerecht -25.000 €

Verkehrswert, belastet 155.000 €

Dipl. Ing. Anke Fell - Architektin - 6.b.u.v.SV. fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Putterhof - 52525 Heinsberg Seite 49 von 52



Verkehrswertgutachten fiir das bebaute Grundstuck: llbertzstral3e 41 - 52525 Heinsberg - AZ 90 K 15/ 24

7.3 Verkehrswert, belastet

Der Verkehrswert fir das mit einer
Doppelhaushélfte mit Garage und Nebengebauden
bebaute Grundstiick,
lIbertzstralie 41 in 52525 Heinsberg,
Gemarkung Oberbruch, Flur 3, Flurstiick 166

wird unter Wirdigung aller wertrelevanten Einfliisse sowie der Lage auf dem
Grundstlicksteilmarkt fiir gleichartige Grundstlicke
mit Berlicksichtigung der Rechte und Belastungen

zum Wertermittlungsstichtag, dem 10. Marz 2025 festgestellt mit

155.000, - Euro

in Worten: Einhundertfinfundfinfzigtausend Euro

(Damit ergibt sich ein Wert von rund 1.740 € /m2 Wohnflache, im Vergleich zu durchschnittlichen
Kaufpreisen aus Verkaufen der Jahre 2022-2024 gemal3 dem Grundstiicksmarktbericht von 1.820
€/m2 Wohnflache mit Unterkellerung der Baujahre 1950 - 1974)

Dieses Gutachten besteht aus 52 Seiten incl. Deckblatt und 27 Anlagenseiten.
Es wurde in 5 Ausfertigungen zuzlglich eines personenbezogenen Annexes und einer PDF-Version
fur das Gericht im Zwangsversteigungsverfahren erstellt.

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

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

Heinsberg, den 28. Mérz 2025

Dipl. Ing. A. Fell
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