Dipl. Ing. Anke Fell fl
Architektin “F

Von der Architektenkammer Nordrhein-Westfalen
offentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Pitterhof - 52525 Heinsberg

Telefon 0 2452 / 97 80 80

Telefax 0 24 52 /90 91 88

E- Mail office.fell@t-online.de

www.sv-fell.de

Projekt Nr. 2025-25
05. Mérz 2026

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

i.5.d. § 194 Baugesetzbuch

fir das mit einem freistehenden Zweifamilienhaus mit Garage

und Nebengebduden bebaute Grundstiick,
KapellenstraBe 20 in 41836 Hiickelhoven Baal,
Stadt Hiickelhoven, Gemarkung Baal, Flur 6, Flurstiick 818

Wertermittlungsstichtag: 20. Februar 2026
Verkehrswert: 245.000, - Euro
Auftraggeber: Amtsgericht Erkelenz

Aktenzeichen: 3K16/25



Verkehrswertgutachten fir das bebaute Grundstlick: Kapellenstralle 20 - 41836 Huckelhoven-Baal - AZ3 K16/ 25

Inhaltsverzeichnis

1T AlIGEMEINE ANGADEN ...ttt e et e ettt e b et e e ettt e e s e e e et ae e e e e b e e e s aanne e e nnreeeaan 3
1.1 Angaben zum Auftrag und Zweck des GUIAChEENS...........cooiiiiiiii e 3
1.2 Ergénzende Angaben zum GUIaChEEN ... e e 4
1.3 GrundStUCKSANGADEN. ... ittt e e et e e e b et e s ae e et e e e e nne e e e 4
1.4 Ubersichtskarte / Lageplan - unmMaRStADIICH. .............ccoooiiiieie et 5
1.5 Objektangaben / KUrzbeSChreiDUNG. ........ccuuiiiiiiiie ettt e 6
T S T=T o] g o [T 4 g T =Y o USRS PSR Rt 6
1.7 Objektbezogene ArbeitSUNTEIIAgEN. ..........ooiiii i e e e e e eannaes 6

2 GrundstlUCKSDESCRIEIDUNG. .....coouiiiiiie et e e eeeeas 7
2.1 LagebeSCRIEIDUNG ......ooiii ettt ettt e e e e e e et i e e e e e e e e e e e e e e s beneeeaeeeeaannnnees 7
2.2 Ortliche GEgEDENNEIEN ...t et 11
2.2.1 Gestalt, Form und BeschaffenhEit .............cooooeeeeiiiiiee et e e e e e 11
D A |1 = 1] (= o O S SRR 12
DA = 1Y (o | oX- 10 I OO PRTPROP 12
2.3 Rechtliche GegeDENNEILEN. ...........oiii it e e e e e e e e s e e e e e e e s asreeeas 13
2.3.1 Privatrechtliche SHUGLION ... e ettt e e et e e e e e e mneeeeas 13
b2 R g €1 ] o [ 01U o o S 13
2.3.1.2 Nicht eingetragene Rechte und Belastungen, Grenzgemeinsamkeiten.............c.cccooecvivieeieeeieicnnns 13
2.3.1.3 Vertragliche RECHLE ........coiiiiie et 14
2.3.1.4 OffentliChe FOMAIUNG ........eeeeeee e e ettt ettt s e 14
2.3.2 Gesetzliche GrundsticksbesChranKUNGEN...........coiiiiiiiiiiiiii e 14
2.3.3 Offentlich-rechtliche SHUALION ..ottt aeaee 15
2.3.3.1 DENKMAISCRULZ ... it ettt ettt e e e e ettt e e e e e e s nnee e e e e e ennsbeeeeaaeaeannsneeas 15
B R T = - 101 =T (=1 o T P 15
2.3.3.3 BauplanUNGSIECht . .o .. e 15
2.3.3.4 Landschaftsschutzgebiet / Naturschutzgebiet.............ooooiiiiiii 15
2.3.3.5 WaSSErsChUIZGEDIEL...........ooeiiiiiii e e e e e e e e st e e e e e e e s nsrnees 15
2.3.3.6 Hochwassergefahr / UbersChWemmQebiet .................ceeviueiiiiriieieeceeeeee et 16
2.3.3.7 Sanierungsverfahren / GestaltungSSatZUuNG..........coooviiiiiiiiiiiiiiic e 16
2.3.3.8 BAUOIANUNGSTECNT ...ttt e e e e e e e e e e e e et e e e e e e e e se e aasbaeeeeaeesbaeeeaaeeesnnssneees 16
2:3.3.9 Abgabenrechtlicher ZUSIand.............cooii i 18

3 Beschreibung von Gebaude und AURENANIAGEN..........cooiiiiiiiiii et 18
G N (o T=Y 0 =Y g T TSSO 18
I €11 oT- (WL [ o] g V4T o] 1 o] o PSPPI 20
3.3 BAUDESCNIEIDUNG......ceiiiiiii ettt e e ek e e e e e e s e et e e e s e e e e naneee s 22
3.3.1 Wohnhaus (Lageplan NI 1 UNA 2):. ..ot e e e e e e e e e e e ennraeeeaeeas 22
R I 1= - To [l (=Yoo o] F= T T NN S PSPPSR 26
3.3.3 Lager (Lageplan NE. ). ettt e ettt e s 27
3.3.4 Wintergarten (Lageplan NI 5): ... et e e e e e et e e e e e e e e e b ee e e snnnraeeeaeeas 28
B N O LY =Y o F= o] =To (=Y o USSP PT PR 29

Dipl. Ing. Anke Fell - Architektin - 6.b.u.v.SV. fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
- Putterhof - 52525 Heinsberg Seite 1 von 54



Verkehrswertgutachten fir das bebaute Grundstlick: Kapellenstralle 20 - 41836 Huckelhoven-Baal - AZ3 K16/ 25

3.5 Baumangel, Bauschaden sowie Instandsetzungs- und Reparaturanstau..............cccccccvveieeeeiiiicinnneen... 29
B BT oY o o SRS 31
3.7 Gesamtnutzungsdauer / ReStNUIZUNGSAAUET...........cocuiiiiiiiiiiii e 31
AllGEMEINDEUIEIUNG ...t e e e e e et e e e e e e e e et eseeeansbaaeeeaeeeeensnssseeaaaeas 33
VerkenrsWerterMittlUNG .........eeoi e e et e e as 34
5.1 Auswahl des WertermitlungsSVerfahrens. ..........coouiii e 34
5.2 Bodenwertermittiung (§§ 40 ff IMMOWEIV).....ooeiiiiiii et 35
ST I =TT 11 o 11T o o RS 38
5.4 Ubersicht GEDAUAEAALEN. ............c.eiueeeeeeeeeeeeee ettt ettt eae et et te e e ete e e eeeaeeteeeenih e e en e 39
5.5 SAChWEIVEITANIEN. ...ttt ettt e s et e ee e e ettt e et eeanneee s 40
ST I [ To =Y 44T o 1= S PSPPSR 40
5.5.2 VOrAUTIgEr SACRWENL.......oo it e e e es 40
5.5.2.1 Gebaudewert Wohnhaus (LP Nr. 1) Anbau (LP NF. 2).....cooiiiiiiiiee e 40
5.5.2.2 Gebaudewert Garage (LP NI 2) ... .o ettt e et e e e e e e e e e e e e sannaeeeeaeeas 41
5.5.3 AUBENANIAGEN ...ttt ettt e et e e ekt e et e et e e as 42
5.5.4 vorlaufiger Sachwert des BewertungsgrundstlCKS .............coiiiiireiiiee e i e 42
5.5.5 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert (§ 7 ImmoWertV) / Markanpassung..........ccccccceeeeevcivnnnen... 43
5.6 ErtragSWerVEIrTANIEN ........eiiiieiee e et e st s 44
5.6.1 AlIGEMEINES .....eeiiiiite ettt ettt e b e ekt e e ettt e e st e e e b et e e e e e e e et e e e b e e e nann e e e nneee s 44
ST ST Y =1 (= o SR 44
5.6.3 JANrESIONEITIAQG ... ceei ittt et s 46
5.6.4 Bewirtschaftungskosten / JahresSreiNertrag.........ouovvvieie i 46
5.6.5 VOrAURIGET EMTAQSWETT. ......oii it ettt e e e e e et e e e e e e e et aeeeeaeeeseareeaeeseesnsbaneeaaeas 47
5.6.6 Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse (§ 7 ImmoWertV) ..o, 48
5.7 Ableitung des vorlaufigen VerfahrenNSWEIS. ...........cooiiiiiiiiiii s 49
5.8 Berlcksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV)..... 50
5.8.1 Beriicksichtigung der sonstigen Teilflachen (Gartenland)............coocveeiiiiiinii e 50
5.8.2 Baumangel, Bauschaden, Reparatur-, Instandsetzungserfordernis..............cccccoiiiiiiiiiiii e, 50
5.8.3 Wertminderung wegen FreileguNgSHSIKO. ........iiiiiiiiiiiiieie ettt e e e enee e e 50
5.8.4 Wertminderung wegen LegaliSierungsriSiKEN ..........oovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeveee e nennaeneneanenseeeeees 51
5.8.5 Zusammenstellung von besonderen objektspezifische Grundstiicksmerkmalen..............ccccccoevneee. 51
TR I 1 = 1T =10 =T PP 51
YT =T T =Ty SO PTPPPPPPPRN 52
Literatur- / Dat@NVErZEICRNIS ........ooii ittt e e e e e e e e e e e e e nn et e e e e e e e annnneeas 53

[T ] T 01 Lo | F= o 1= o 1SRRI 54
Y o] F= o= o PRSPPI 54

© ©w ~N o

Dipl. Ing. Anke Fell - Architektin - 6.b.u.v.SV. fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
- Putterhof - 52525 Heinsberg Seite 2 von 54



Verkehrswertgutachten fir das bebaute Grundstlick: Kapellenstralle 20 - 41836 Huckelhoven-Baal - AZ3 K16/ 25

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Auftrag und Zweck des Gutachtens

Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Eigentimer:

Zweck:

Beauftragung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Datum der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer:

Zwangsverwaltung:

Amtsgericht Erkelenz
Koélner Str. 61
41812 Erkelenz

3 K 16/25

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

Erstellung eines Verkehrswertgutachtens im Zusammenhang
mit einem Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der
Gemeinschaft

mit Schreiben vom 25.09.2025

20. Februar 2025

(Zeitpunkt auf den sich die Wertermittlung in Bezug

auf die der Wertermittlung zugrunde liegenden allgemeinen
Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bezieht)

Entspricht dem Wertermittlungsstichtag

(Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung

mafgebliche Zustand des Grundstiicks bezieht. Er entspricht im
Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des
Grundstticks zu einem anderen Zeitpunkt maf3gebend ist)

20. Februar 2025
(14.00 Uhr bis 16.00 Uhr)

die Bruchteilseigentimer,

die Begleitung eines Bruchteilseigentimers,
die jeweiligen Mieter,

die Sachverstandige, Dipl.- Ing. A. Fell

ist nicht angeordnet
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1.2 Ergidnzende Angaben zum Gutachten

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

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

Das Gutachten wurde im Zusammenhang mit der Zwangsversteigerung erstellt.

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

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

Jede anderweitige vollstdndige oder auszugsweise Verwendung des Gutachteninhalts und
seiner Anlagen (z.B. freihandiger Verkauf auBerhalb der Zwangsversteigerung, Verwendung
durch Makler, sonstige Weitergabe oder Verdffentlichung etc.) bedarf einer Rickfrage und
schriftichen Genehmigung durch die Unterzeichnerin.

1.3 Grundstiicksangaben

Katasterbezeichnung:

Gemarkung: Baal
Flur: 6
Flurstiick: 818
Grolie: 1.049 m?

Grundbuchbezeichnung:

Amtsgericht: Erkelenz
Grundbuch von: Baal
Blatt: 582

Lfd. Nr. des Bestandsverzeichnisses: 4

Wirtschaftsart und Lage It. Grundbuch: Gebaude- und Freiflache,
Kapellenstralie 20
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1.4 Ubersichtskarte / Lageplan - unmaRstiblich

\

WOHNHAUS  ANBAU GARAGE  LAGER WINTER- BEWERTUNGS-
Vorterhaus Hinierhais Al GARTEN GRUNDSTUCK

¢~  Dipl. Ing. Anke Fell - Architektin - 6.b.u.v.SV. fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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1.5 Objektangaben / Kurzbeschreibung

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Grundstiick in Hanglage, bebaut mit
einem freistehenden, zweigeschossigen, teilunterkellerten  Zweifamilienhaus  mit
Nebengebauden und grenzstandiger Garage.

Objekt:

Anzahl der Wohneinheiten: 2

Baujahr (urspriingliches): ca. 1950er Jahre
Vermietungssituation: vermietet
Wohnflache (insgesamt) : ca. 163 m?

Bruttogrundflache (DIN 277/2005): 291 m? (Wohnhaus), 19 m? (Garage)

1.6 Besonderheiten

Einsichtigkeit

Der Spitzboden oberhalb des Dachgeschosses war nicht einsichtig bzw. nicht zuganglich.
Diesbezlglich werden durchschnittiche Zustande ohne weitere Mangel und Schaden
unterstellt.

Fehlende baurechtliche Legalitat

Es besteht fir das Wohnhaus (LP Nr. 1/ LP Nr. 2) baurechtlicher Nachgenehmigungs- sowie
Ertichtigungsbedarf  infolge einer geanderten ErschlieBungssituation durch den
Wohnungszugang zur Dachgeschosswohnung tber eine Auflentreppe.

Den grenzstandigen Nebenanlagen des Lager- / Abstellgebdudes LP Nr. 4 und ein hieran
angebauter Wintergarten (LP Nr. 5) fehlt eine baurechtliche Genehmigung.

Es wird unterstellt, dass die Genehmigungsfahigkeit nach heutigem Baurecht gegeben ist.

1.7 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

1. Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Kreises Heinsberg vom 05.02.2026

2. Geobasisdaten des Landes NRW (2024)
Datenlizenz Deutschland Zero* (https://www.govdata. de/dl-de/zero-2-0)

3. Grundbuchausziige, unbeglaubigt des Amtsgerichtes Erkelenz vom 26.09.2025

4, Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Hickelhoven vom 06.02.2026

5. Auskunft zur Altlastensituation vom 06.02.2026 des Amtes fir Umwelt und
Verkehrsplanung des Kreises Heinsberg

6. Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg iber Bergschadensgefahrdung vom 05.03.2026

7. Auskunft der RWE Power AG Uber Bergschadensgefahrdungen vom 06.02.2026

Dipl. Ing. Anke Fell - Architektin - 6.b.u.v.SV. fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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10.
11.

12.
13.
14.

15.
16.
17.

Anlieger- und ErschlieBungsbeitragsauskunft der Stadt Hiickelhoven vom 05.02.2026
Anliegerbescheinigung tber Kanalanschlussbeitrage der Stadt Hiickelhoven vom
24.02.2026

Planungsrechtliche Auskinfte der Stadt Hickelhoven vom 05.02.2026
Bauaktenrecherche im Bauarchiv der Stadt Hickelhoven sowie Kopien aus der Bauakte
vom 09.02.2026

Fordermittelauskunft der Stadt Hiickelhoven vom 06.02.2026

Auskunft der Unteren Wasserbehdrde vom 05.03.2026

Grundsticksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte

im Kreis Heinsberg

Bodenrichtwerte 2026, Onlineauskunft: www.boris.nrw.de

Unterlagen und Auskiinfte der Eigentimer

Fotodokumentation und Protokoll des Ortstermins

FUr die vorgelegten Dokumente wie Grundblcher, Akten, Unterlagen etc. sowie fiur die erteilten
Auskiinfte wird zum Bewertungsstichtag die volle Giltigkeit bzw. Richtigkeit angenommen.

2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lagebeschreibung

G
“

T
4 JZ!IFFEH[H

ﬁ;ﬂmé s

(Quelle: www.tim-online.de)
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Bundesland:
Regierungsbezirk:

Makrolage:

Bevolkerungsstruktur:

Nordrhein-Westfalen
Koln

Der zu bewertende Grundbesitz befindet sich im Ortsteil Baal, der zum
Stadtgebiet Hiickelhoven im Kreis Heinsberg gehort.

Die Stadt Hickelhoven ist eine ehemalige Zechenstadt mit

ca. 10.000 Einwohnern, die sich nach der SchlieRung der
Steinkohlenzeche vor etwa 30 Jahren zu einem Stadizentrum mit
mittelstdndischem Charakter entwickelt hat.

Sie liegt aulRerhalb der Ballungsraume im Rheinland und bietet alle
wesentlichen Infrastruktur- und Versorgungs-einrichtungen sowie
Erholungs-, Freizeit und Sportmdglichkeiten.

Das nachste Oberzentrum ist die Stadt Monchengladbach.

Der Ortsteil Baal zahlt ca. 3.900 Einwohner und verfiigt selbst tber
ausreichend Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen wie,
Kindergarten, Grundschule, medizinische Versorgung,
Physiotherapeuten, Pflegeheime etc. sowie Einkaufsmdglichkeiten zur
Deckung des taglichen Bedarfs.

Hierlberhinaus gehéren dem Ortsteil verschiedenartige Industrie-
Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe auf dem Gelande des am
Ortsrand gelegenen Industriegebiets an.

Verkehrstechnisch ist das Bewertungsobjekt durch die B 57 und

die L 117, die durch den Ort verlaufen, direkt an das regionale
Verkehrsnetz angeschlossen.

Verkehrsanbindungen an  Ballungszentren sind durch die
Autobahnanschlisse an die A 46 in Richtung Disseldorf bzw. Sittard
(NL) sowie an die A 44 Richtung Aachen bzw. Dlsseldorf gegeben.
Weiterhin verfligt der Ort selbst Uber einen Bahnanschluss mit
Anbindungen nach Ménchengladbach / Disseldorf und Aachen.
Hierlberhinaus besteht eine regelmafiger Linienbusverkehr zwischen
Baal und der Stadt Erkelenz sowie den Stadten Huckelhoven und
Wassenberg.

Der Bevélkerungsstand im Stadtgebiet Hiickelhoven betragt ca. 43.000
Einwohner und setzt sich aus etwa 50 % weibliche und 13 %
nichtdeutsche Blrger zusammen.

Die Altersgruppen gliedern sich in 18% unter 18-jahrige,

62 % 18 — 65-jahrige und 20 % Uber 65-jahrige Personen.

Gemal Modellrechnung zur zukiinftigen Bevolkerungsentwickung flr
Huckelhoven wird mit einem leichten Bevdlkerungsrickgang bis 2050
von ca. 1 % gegenuber 2023 gerechnet, was in etwa dem
Landesdurchschnitt entspricht.
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Strukturdaten:

Mikrolage:

Entfernungen:

Hierbei wird mit einem deutlichen Anstieg insbesondere bei den alteren
Blrgern Uber 65 Jahren gerechnet, wahrend die Prognose der
Bevolkerungsentwicklung der Kinder und Erwerbstatigen bis 65 Jahren

ricklaufig dargestellt wird.
(Quelle: IT-NRW Landesdatenbank, Stand 25.07.2024)

Der Kaufkraft-Index fir den Einzelhandel je Einwohner, bezogen auf
den Bundesdurchschnitt (Index = 100) wird in Ubach-Palenberg mit
85,3 ausgewiesen (93,4 Kreis Heinsberg), dh. dass die Kaufkraft fir
den Einzelhandel der Einwohner ca. 15 % _unter dem
Bundesdurchschnitt liegt.

Die Kennziffer fur die Einzelhandelszentralitat betragt fir Hickelhoven
119,4 (98,5 Kreis Heinsberg) d.h. es findet ein deutlicher
Kaufkraftzufluss statt; es wird in dieser Region mehr Umsatz im
Einzelhandel getatigt, als die ortsansassige Bevdlkerung ausgibt.
(Quelle: IHK Aachen, MB Research 2025)

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich an der Stra3enkreuzung
Kapellenstrale / Schellingstralle am 6stlichen Ortsrand von Baal, in
der Nahe zur freien Feld- und Waldflur, innerhalb eines gewachsenen,
halboffen strukturierten Wohngebiets.

Die KapellenstralRe ist im Bereich des Bewertungsobjekts als schmale
Anliegerstralle mit zweispuriger, asphaltierter Fahrbahn ausgebaut.
Beidseitig sind Uberwiegend unbefestigte Gehwege vorhanden. Die
Stralle verfugt Uber eine o6ffentliche Beleuchtung sowie Uber die
Ublichen Ver- und Entsorgungsleitungen.

Die. nahere Umgebung ist Uberwiegend durch zweigeschossige,
halboffene Wohnbebauungen unterschiedlicher, meist alterer Baujahre
gepragt.

In der weiteren Umgebung befinden sich gewachsene ein- bis
zweigeschossige Wohnbebauungen unterschiedlicher Baujahre sowie
die 6rtliche Grundschule.

Kindergarten: 700 m
Grundschule: 300 m
Weiterfihrende Schulen: 5,5 km (Gymnasium Huckelhoven)

8 km (Hauptschule, Realschule, u.
Gymnasium Erkelenz,
14 km Gesamtschule Ratheim)

Sportanlagen: 1 km
Einkaufsmadglichkeiten: 700 m
Krankenhaus: 6 km (Erkelenz)
Huckelhoven: 5km

Erkelenz: 6 km

Linnich: 8 km
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Verkehrsanbindungen:

Individualverkehr:

Immissionen:

Wohnlage:

Geschéftslage:

Jilich: 17 km

Kreisstadt Heinsberg: 20 km

Geilenkirchen: 20 km

Ménchengladbach: 23 km

Aachen: 47 km

Duisseldorf: 50 km

OPNV:

Bushaltestelle: 300 m

Bahnhof: ca. 1,2 km (Huckelhoven-Baal)
Flughafen: 60 km (Dusseldorf)

Anschluss an das regionale Verkehrsnetz durch

die Landstral’e 117 und Bundesstralle 57 in 200 bis 500 m
sowie die Autobahnanschlussstellen an die

A 46 in 5 km (Dusseldorf / Sittard) in ca. 4 km bzw.

A 44 in 12 km (DUsseldorf / Aachen) in ca. 13 km

Es waren weder wahrend des Besichtigungstermins
Beeintrachtigungen  durch = Immissionen (Verkehrslarm, etc.)
feststellbar, noch sind in der Larmkarte des Ministeriums fir
Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz
des Landes Nordrhein-Westfalen nachteilige Larmpegel ausgewiesen.

Die Lage des Bewertungsgrundstlcks ist als einfache bis mittlere
Wohnlage zu bewerten.

Eine Gewerbe- und Geschéftslage ist nicht gegeben.
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2.2 Ortliche Gegebenheiten

2.2.1 Gestalt, Form und Beschaffenheit

Art: Reihengrundstiick

Zuschnitt: nahezu rechteckig (geringfigig trapezférmig)
Grundstucksbreite: ca. 15,5 m im Mittel

Grundstuickstiefe: ca.68m

Anschlisse an Ver-

und Entsorgungsleitungen:  Es sind Hausanschlisse fir Wasser, Strom,
Telekommunikation sowie ein Offentlicher Kanalanschluss
vorhanden

Versickerung: Eine genehmigte Versickerungsanlage fir die Oberflachen-
entwasserung ist auf dem Grundstiick gemaft. Auskunft der
Unteren Wasserbehorde des Kreises Heinsberg nicht
vorhanden.
Laut Eigentimerauskunft wird das Regenwasser der befestigten
Flachen in den o6ffentlichen Kanal eingeleitet.

Topographie: Das Bewertungsgrundstuck ist in Hanglage gelegen.
Die Gelandeoberflache an der strallenseitigen
Grundstlicksgrenze betragt i.M. ca. 66 m . NHN, wahrend die
Gelandeho6he an der rickseitigen Grundstlicksgrenze mit rd. 72
m U. NHN gemessen wird.
Die Gelandehdhe im Bereich des Wohnhauses liegt etwa bei 70
m U. NHN.
Die Oberkannte des fertigen FuRbodens des Wohnhauses
befindet sich ca. 5 m Gber dem StraRenniveau.

Grundwasserstand: Der Grundwasserstand ist laut Auskunft der Unteren
Wasserbehdrde bzw. nach Kartenwerken nicht eindeutig
bestimmbar.

Baugrund: Der Baugrund wird als tragfahig angenommen.
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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 flr den einzelnen oder die
Allgemeinheit hervorgerufen werden.

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

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

Fir die Bewertung wird zum Stichtag ein altlastenfreies Grundstlick unterstelit.

2.2.3 Bergbau

Die Bezirksregierung Arnsberg (Bergbau und Energie) teilt mit, dass das Bewertungs-
grundstiick Gber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Sophia-Jacoba A* und tber
dem auf Braunkohle verliehenen Bergwerksfeld ;, Treufund 1. liegt.

Die Behorde teilt weiter mit, dass in den vorhandenen Unterlagen kein Bergbau dokumentiert
ist.

Das Grundstiick liegt weiter im Einfluss der Grundwasserabsenkung fir den rheinischen
Braunkohlenbergbau.

Nach Beendigung der Simpfungsmalinahmen ist ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten.
Die Anderungen der Grundwasserflurabstéande sowie die Méglichkeit von Bodenbewegungen
sollten bei Planungen und Vorhaben Beriicksichtigung finden.

Die RWE Power AG als Eigentimerin des Braunkohlentagebaus bescheinigt, dass nach den
derzeitigen Erkenntnissen keine Bergschadensgefahrdung durch den Braunkohlenbergbau fiir
das Objekt erkennbar ist. Es wirden keine Umstande vorliegen, die bei der Erstellung des
Wertgutachtens aus Bergschadensgesichtspunkten gesondert zu berlicksichtigen seien.
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Patterhof - 52525 Heinsberg Seite 12 von 54



Verkehrswertgutachten fir das bebaute Grundstlick: Kapellenstralle 20 - 41836 Huckelhoven-Baal - AZ3 K16/ 25

2.3 Rechtliche Gegebenheiten

2.3.1 Privatrechtliche Situation

2.3.1.1 Grundbuch

Es liegt ein Grundbuchauszug vom 26.09.2025 vor.
Bei den folgenden Betrachtungen wird davon ausgegangen, dass seither keine weiteren
Eintragungen erfolgt sind.

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

Ifd. Nr. 2 der Eintragungen, Ifd. Nr. 4 der betroffenen Grundstiicke im
Bestandsverzeichnis,

Zwangsversteigerungsvermerk (Amtsgericht Erkelenz, 3 K 16 / 25).

Eingetragen am 21.08.2025

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 kdnnen, finden in
der vorliegenden Wertermittlung keine Beriucksichtigung.

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

2.3.1.2 Nicht eingetragene Rechte und Belastungen, Grenzgemeinsamkeiten

Sonstige nicht eingetragene Rechte und Belastungen sind nicht bekannt.
Wertbeeinflussende Grenzgemeinsamkeiten sind nicht ersichtlich.
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2.3.1.3 Vertragliche Rechte

Es bestehen zwei unbefristete Mietverhaltnisse.
- Fir die erdgeschossige Wohnung mit angegebener Wohnflache von 89 m?2
einschlieBlich Hof-, Garten- und Schuppennutzung und einer monatlichen Kaltmiete von
450,- € / Monat seit dem 01.09.2020
- Fir die obergeschossige Wohnung mit angegebener Wohnflache von 80 m?2
einschlieBlich Hof-, Garten- und Schuppennutzung und einer monatlichen Kaltmiete von

500,- € / Monat seit dem 15.10.2020

Diesbezlgliche Mietvertrage liegen vor.

2.3.1.4 Offentliche Férderung

Gemal Fordermittelauskunft der Auskunft des Sozialamtes der Stadt Hlickelhoven ist das
Objekt nicht offentlich geférdert und unterliegt damit keiner Wohnungsbindung.

2.3.2 Gesetzliche Grundstiicksbeschrankungen

Nachbarrechtliche Beschrankungen des Grundeigentums nach dem Biirgerlichen Gesetzbuch
sind gesetzliche (privatrechtliche) Eigentumsbeschrankungen, die im Grundbuch nicht
eintragungsfahig und somit aus dem Grundbuch nicht ersichtlich sind.

Aufgrund der Lage des gartenseitigen Nachbargrundstiicks, Gemarkung Baal, Flur 6, Flurstlick
817, welches selbst Uber keine ordnungsgemafle Zuwegung zu einer Offentlichen
Verkehrsflache verfugt und historisch dem Bewertungsgrundstiick zugehérig war, ist ein
Notwegerecht Giber dieses nicht véllig auszuschliellen.

Das Grundstick wird gegenwartig jedoch im funktionalen Zusammenhang mit den Flurstiicken
495, 496 und 576 genutzt.

Vorbehaltlich einer rechtlichen Prifung, die von der Sachversténdigen nicht erbracht werden
kann, wird im Bewertungsgang angenommen, dass ein Notwegerecht klnftig nicht ausgelbt
wird, zumal es bereits mit einem Carport bebaut ist.

Das Gericht erlautert diesbezlglich gemal Schreiben vom 15.10.2025 folgendes: ,[...] Ob
jedoch samtliche Voraussetzungen gern. § 917 BGB zum Bestehen eines Notwegerechts zu
Lasten des zu versteigernden und zu bewertenden Grundstlck Flur 6. Flurstiick 818 vorliegen,
ist und kann vom Vollstreckungsgericht im Zwangsversteigerungsverfahren nicht geklart
werden. [...].*

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

2.3.3.1 Denkmalschutz

Gemaly Auskunft der Stadt Hickelhoven bestehen fir den bewertenden Grundbesitz keine
Eintragungen als Bau-, Boden- oder Naturdenkmal.

2.3.3.2 Baulasten

Das Bauordnungsamt der Stadt Hiickelhoven hat bescheinigt, dass keine Baulasten auf dem
Bewertungsgrundstlick eingetragen sind.
Laut weiterer telefonischer Auskunft sind ebenso keine begtinstigenden Baulasten vorhanden.

2.3.3.3 Bauplanungsrecht

Vorbereitende Bauleitplanung
Im derzeit rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Stadt Hickelhoven ist das Gebiet im
Bereich des Bewertungsgrundstiicks als ,Wohnbauflache* dargestellt.

Verbindliche Bauleitplanung

Gemal planungsrechtlicher Auskunft der Stadt Hickelhoven ist das Bewertungsgrundstiick im
planungsrechtlichen Innenbereich gelegen.

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

Demnach ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstlcksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren
Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist.

Definitive ‘Auspragungen fir Art und Mal} einer moglicherweise noch zuldssigen Bebauung

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

2.3.3.4 Landschaftsschutzgebiet / Naturschutzgebiet

Das Grundstick befindet sich gemafl Auskunft der Stadt Hickelhoven nicht in einem
Landschaftsschutz- oder Naturschutzgebiet.

2.3.3.5 Wasserschutzgebiet

Das Bewertungsobjekt liegt gemal Kartenmaterial nicht in einem Wasserschutzgebiet.
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2.3.3.6 Hochwassergefahr / Uberschwemmgebiet

Die Bewertungsflache befindet sich gemaflt den Hochwassergefahrenkarten nicht im Bereich
eines Uberschwemmgebietes und nicht innerhalb eines Hochwassergefahrenbereichs.
Gemal den Darstellungen der Starkregengefahrenhinweiskarte NRW ist ebenso nicht von
Gefahren durch Starkregenereignissen auszugehen.

Jedoch sind letztere aufgrund der Hanglage nicht auszuschlie3en.

2.3.3.7 Sanierungsverfahren / Gestaltungssatzung

Gemal planungsrechtlicher Auskunft der Stadt Huckelhoven liegt das Grundstick weder in
einem formlich festgesetzten Sanierungsgebiet, noch in einem Sanierungsgebiet ohne
Genehmigungspflicht.

Weiterhin liegt das Gebiet nicht innerhalb einer Gestaltungssatzung.

2.3.3.8 Bauordnungsrecht

Die Bauakte des zu bewertenden Objektes konnte im Bauarchiv der Stadt Hickelhoven
eingesehen werden. Wahrend die urspringliche Entstehung des Vorderhauses (LP Nr. 1) hierin
nicht dokumentiert ist, sind folgende, wesentliche BaumaRnahmen aktenkundig:

05.04.1962: Bauschein flr einen eingeschossigen Anbau an das Wohnhaus
mit zwei Schlafzimmern

30.05.1990: Baugenehmigung fiir die Erweiterung eines Einfamilienhauses durch
Aufstockung eines Anbaus und Umbau zu einem Zweifamilienhaus

17.07.1990: Bauzustandsbesichtigung nach Fertigstellung des Rohbaus des
v.g. Bauvorhabens

31.01.1991: Bauzustandsbesichtigung nach abschlieRender Fertigstellung des v.g.
Bauvorhabens

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

1. Abweichender Wohnungszugang zur Wohnung im Obergeschoss (LP Nr. 1+2)
Gemal den Darstellungen der Genehmigungszeichnungen ist der Zugang zur Wohnung
im Obergeschoss Uber das Vorderhaus erfolgt.
Die Bauzustandsbesichtigung nach Fertigstellung dokumentiert hierzu keinerlei
Abweichungen.
Zum Stichtag jedoch ist der Zugang und die ErschlieBung Uber eine Aulentreppe
gegeben. Infolge dessen wurden auch die Wohnungsgrundrisse im Erd- und
Obergeschoss einschlieRlich Bauteilverschliisse verandert.
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Zu beachten ist hierbei, dass ein 1. Rettungsweg derzeit nicht Gber eine mind. 1,25 m
breiten Zuwegung gewabhrleistet ist. Es besteht diesbezlglich Befreiungs- und insgesamt
Nachlegalisierungsbedarf.

2. Abweichende Gebaudelange Anbau (LP Nr. 2)
Der Anbau wurde gegenliber der Genehmigungsplanung um ca. 1,20 m verlangert
ausgeflhrt. Aufgrund der durchgefiihrten Bauzustandsbesichtigung durch die zusténdige
Fachbehdrde wird — vorbehaltlich der baurechtlichen Prifung - hinsichtlich dieser
Abweichung von einer baurechtlichen Legalitat ausgegangen.

3. Garage (LP Nr. 3)
Fir die schatzungsweise in den 1970er Jahren errichtete, grenzstandig ausgefihrte
Garage (LP Nr. 3) liegt gemaR Bauaktenlage keine baurechtliche Genehmigung vor.
Nach heutigem Bauordnungsrecht ist das Bauwerk jedoch gemaly § 62 BauO NRW als
privilegierte Grenzbebauung verfahrensfrei zulassig. Mit einer Léange von ca. 5,75 m
sowie einer Hohe von weniger als 3,00 m im Bereich des Bewertungsgrundsticks werden
die maRgeblichen Grenzwerte eingehalten.
Vor diesem Hintergrund wird im Rahmen der Wertermittiung von einer formellen und
materiellen Legalitdt ausgegangen.

4. Lager- bzw. Abstellgebaude (LP Nr. 4)
Das schatzungsweise in den 1980er Jahren errichtete, grenzstandige Lager- bzw.
Abstellgebdude (LP Nr. 4) ist gemalR Bauaktenlage bislang nicht genehmigt worden.
In Verbindung mit der vorgenannten Garage wird die maximal zulassige Bebauungslange
entlang der Grundstlicksgrenze um etwa 0,40 m Uberschritten.
Sofern Uber dieses Mal} keine Baulastibernahme durch den Nachbarn erfolgen kann, ist
dieses Gebaude formell und materiell illegal einzustufen.
Mit diesem Baukérper ist jedenfalls ein Legalisierungs- bzw. Rickbaurisiko verbunden,
da im Bewertungsgang nicht von einer Baulastibernahme auszugehen ist.

5. Wintergartengebaude (LP Nr. 5)
Das vermutlich Ende der 1990 er Jahre errichtete, grenzstindig ausgefihrte
Wintergartengebaude (LP Nr. 5) ist sowohl formell als auch materiell als baurechtswidrig
zu beurteilen.
Unter Berucksichtigung der beiden zuvor genannten Baukdrper LP Nr. 3 und 4 wird
jedenfalls die maximal zuldssige Bebauungslange entlang der Grundstiicksgrenze
uberschritten.
Es besteht ein diesbezugliches Ruckbaurisiko.
Eine Prifung der Zuldssigkeit der Bebauungstiefe tberschreitet den Rahmen einer
Verkehrswertermittlung.

Insgesamt unterliegt die Beurteilung der Genehmigungsfahigkeit ausschliefllich den
Genehmigungsbehoérden.

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

Die Stadt Hiickelhoven hat bestatigt, dass es sich bei der KapellenstraRe um eine endgliltig
hergestellte  ErschlieBungsanlage handelt, sodass fir das o0.a. Grundstick
ErschlieRungsbeitragspflichten nach den §§ 127 ff. BauGB und Kostenerstattungspflichten nach
den§§ 135a-135c BauGB nicht mehr entstehen.

Nach dem StralRen- und Wegekonzept der Stadt Hickelhoven fir die Jahre 2023-2027 sind fur
die KapellenstralRe keine beitragspflichtigen StrallenausbaumalRnahmen nach § 8 KAG NRW
vorgesehen.

Des Weiteren werden gemaR§ 8 KAG fir StraRenbaumalnahmen die ab dem 1. Januar 2024
beschlossen werden keine Beitrage erhoben.

Es stehen auch keine Beitrdge mehr offen.

Nach einer weiteren Auskunft der Abt. fir Entsorgung und Abgaben bescheinigt die Stadt
Huckelhoven, dass Kanalanschlussbeitrage gem. KAG NRW in'Verbindung mit den Satzungen
der Stadt Hiickelhoven festgesetzt und vollstandig entrichtet wurden.

Das Bewertungsgrundstiick grenzt an den Mischwasserkanal in-der Kapellenstrafie. Im Jahr
1983 war es Teil des Flurstiicks Nr. 138, fur das ein Kanalanschlussbeitrag festgesetzt wurde.
Die Veranlagung ist abgeschlossen, aufgrund der Einmaligkeit des Beitrags entsteht keine
erneute Beitragspflicht. fir das Bewertungsgrundstiick

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

3 Beschreibung von Gebaude und AuBenanlagen

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

In einzelnen Bereichen konnen 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 baujahrestiblichen Ausfiihrung.
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Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie technischen Ausstattungen /
Installationen (z.B. Heizungs-, Elektro-, Liftungs- und Klimaanlagen) wurde nicht geprtift;
im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

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

Die Beurteilung des Bauzustandes erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Es ist nicht auszuschlieRen, dass sich erst bei Durchfiihrung von Modernisierungs- oder
SanierungsmafRnahmen und den damit verbundenen Eingriffen in die Bausubstanz weitere
unvermutete Schadensursachen zeigen konnen.

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

Weiterhin wurden keine Nivellements und Schieflagenmessungen durchgefiihrt.

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

Eine Dichtigkeitsprifung der Abwasserleitungen ist nicht erfolgt.

Die Beschaffenheit von Baumaterialien (z.B. hinsichtlich der Zuschlagstoffe bei
Kalksandsteinmauerwerk) wurde nicht untersucht. Ebenfalls wurden keine weitergehenden
Untersuchungen beziiglich eines Befalls durch tierische oder pflanzliche Schéadlinge (in Holz
oder Mauerwerk) bzw. Rohrfral (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 durchgefihrt.

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

Es wurden keine Untersuchungen auf eventuelle Kampfmittelbelastungen durchgefiihrt.

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

Art und Nutzung

des Gebaudes: freistehendes eineinhalbgeschossiges Zweifamilienwohnhaus
bestehend aus einem unterkellerten Vorderhaus mit nicht
nutzbarem Spitzboden und einem nichtunterkellerten Anbau mit
Satteldachern, grenzstandiger Garage und untergeordneten
Nebengebauden (Lagergebaude, Wintergarten, Voliere)

Baujahr und Entstehung: ca. Mitte 1950 er Jahre ursprungliche Errichtung des
Vorderhauses LP Nr. 1 (sachverstandige Schatzung)
ca. 1970 Errichtung der Garage (sachverstandige Schatzung)
ca. 1980 Errichtung des Lager- / Absteligebaudes
(sachverstandige Schatzung bzw. Luftbildquellen)

Modernisierungen /
Erweiterungen: ca. 1962: erdgeschossiger Anbau (LP Nr. 2)
ca. 1980er Jahre: Modernisierung der Ausbaugewerke im Erd-
und Dachgeschoss des Vorderhauses

(LP Nr. 1)

1990: Aufstockung v.g. Anbaus

ca. 2010: Baderneuerung in der Wohnung des
Dachgeschosses,
Anderung der dachgeschossigen
ErschlieRung Uber eine Stahlau3entreppe und
Verschluss der Offnung der

Erdgeschossdecke im Treppenbereich des
Vorderhauses (LP Nr. 1) in Holzkonstruktion

Energetik /

Energieausweis: Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.
Aufgrund des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) gelten
verscharfte Anforderungen an den Warmeschutz auch bei
bestehenden Gebauden, die bei Eigentimerwechsel, Umbau
oder Sanierung zu beachten sind.
Da der Erwerb einer Immobilie aus der Zwangsversteigerung
keinem Kauf gleichkommt, ist ein Energieausweis nicht
zwingend notwendig.

Barrierefreiheit: Das Gebaude ebenso wie die baulichen Aullenanlagen sind
nicht barrierefrei i.S. der DIN 18040 einzustufen.
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Aufteilung des Wohnhauses:

Nachfolgend ist die
wiedergegeben:

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:
Dachgeschoss:

Spitzboden:

Gebaudeaufteilung gemaR der Ortlichkeit in den Grundziigen

Flur mit Treppe zur Erdgeschosswohnung, Waschkiche mit
KellerauRRentreppe zum  Hof, Kellerraum sowie Heizungs-
aufstellungsraum mit Heizollager

seitlicher Wohnungszugang zur Erdgeschosswohnung,

Diele, Gaste WC, Kiuiche, 3 Zimmer, Bad

Zugang zur Dachgeschosswohnung Uber seitliche Aullentreppe,
Diele, Kliche, 2 Zimmer, Abstellraum, Bad

nicht nutzbarer Speicher mit Zugang Uber Bodenluke in
Dachgeschosswohnung

(kein Zugang zum Besichtigungstermin mdglich)

Aufstellung der Wohnflachen (gem. WoFI1V) sh. Anlage:

Wohnung Erdgeschoss: 86,4 m?
Wohnung Dachgeschoss: 76,4 m?
Wohnflache gesamt rd. 163,1 m?

Aufstellung der Zubehorflachen (gem. WoFI1V) sh. Anlage:

Kellergeschoss:
Garage:

Lager (Abstell) :
Wintergarten:

44,1 m?
14,9 m?
21,0 m?
13,0 m?

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

Vorderhaus: (Lageplan Nr. 1):

Kellergeschoss: 62,3 m?
Erdgeschoss: 62,3 m?
Dachgeschoss: 62,3 m?
rd. 186,9 m?
Anbau: (Lageplan Nr. 2):
Erdgeschoss: 52,3 m?
Dachgeschoss: 52,3 m?
rd. 104,6 m2
BGF Wohnhaus insgesamt rd. 291,5m?
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Garage: (Lageplan Nr. 2):

Sonstige:
Lager:
Wintergarten:

rd. 18,9 m2
rd. 25,9 m?
rd. 15,1 m2

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

Die Flachenangaben sind nur im Rahmen dieses Gutachtens giiltig.

3.3 Baubeschreibung

3.3.1 Wohnhaus (Lageplan Nr. 1 und 2):

Rohbau:

Bauweise, Konstruktionsart:
Keller:

Griindung, Fundamente:
Sohle:

KellerauRenwande:
Kellerinnenwande:
Kellerdecke:

Kellertreppe:

Kellerfenster:

Kellerlichtschachte:

Konventionelle Massivbauweise

Unbekannt

Magerbetonsohle (wird unterstellt, baujahrestypisch)
Mauerwerk (wird unterstellt, baujahrestypisch)
Massivmauerwerk

Betondecken, tlw. Betonkappendecken

Einfache, viertelgewendelte Holztreppe mit offenen Setzstufen
Uberwiegend baujahrestypische  Stahlkellerfenster  mit

Einfachverglasung,
vereinzelt baujahrestypische Holzfenster mit Einfachverglasung
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Aufgehendes Gebaude:

AuRRenwéande:

Fassade:

Innenwéande:

Geschossdecken:

Treppen:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachrinnen und Fallrohre:

Schornsteine:

Eingangsturen:

Massivmauerwerk

Ziegelsteinverblendmauerwerk,

im Bereich des Vorderhauses mit Putzsockel,
baujahrestypisch ungedammt,

im Bereich des Hinterhauses mit baujahrestypischer,
40 mm starker Kernddmmung (It. Bauakte)

Mauerwerk (It. Bauakte)

Stahlbetondecken tber EG werden baujahrestypisch unterstellt,
Holzbalkendecken tUber DG mit _zwischenliegender,
baujahrestypischer Dammung.

EG-DG: Treppe in Holzkonstruktion vorhanden, jedoch
Deckendffnung im Vorderhaus verschlossen
(sh. Pkt. 3.2)

AuBentreppe in verzinkter Stahlkonstruktion als
geradlaufige Treppe mit Tritten und Podest aus
Stahlrosten sowie Stahlgelander als Erschlielung
zur dachgeschossigen Wohnung

Spitzboden-
zugang: als einfache Bodenluke
Giebelstandige Satteldacher in Holzkonstruktion
(Dachraum nicht nutzbar)

Betonsteineindeckung

In Zinkausfiihrung

Unbekannt

Wohnung Erdgeschoss:

Haustire aus Aluminiumprofilen (eloxiert), mit
Zweifachverglasung als Drehtlrelement mit Seitenteil und
Oberlicht

Wohnung Dachgeschoss:

Haustire aus Aluminiumprofilen
Zweifachverglasung als Drehtlrelement

(beschichtet) mit
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Fenster- / Fenstertiren:

FuRbodenaufbauten:

Bodenbelage
Nassraume:

Sonstige

Bodenbelage:

Innenwandgestaltung
Nassraume:

Innenwandgestaltung:

Deckengestaltung:

Fensterbanke:

Innenturen:

Uberwiegend als Aluminiumfenster (eloxiert), vereinzelt als
Kunststofffenster, mit Zweischeibenverglasung,

Uberwiegend Kunststoffrollladen mit Gurtwicklerantrieb, teilweise
in Minirollladenkasten,

Dachflachenfenster zweifachverglast in Holzrahmen

Unbekannter Aufbau im Vorderhaus,
Feinestrich im Kellergeschoss (baujahrestypisch),
schwimmender Estrich im Hinterhaus (It. Bauakte),

Fliesen

Fliesen, Laminat, PVC bzw. Vinylbelage

Teilhohe Wandfliesenbelage, dariber Putz mit Anstrich,
raumhohe Wandfliesenbekleidungen

Wohngeschosse: Uberwiegend mit Tapetenbekleidung,
Kellergeschoss: Zementputz mit Anstrich, tiw. mit
Paneelbekleidungen bzw. Wandfliesen

Wohngeschosse: unterschiedliche Holzbekleidungen,
tlw. Paneeldecken,

Kellergeschoss: Uberwiegend verputzt mit Anstrich,
tiw. Rohdecke mit Anstrich

Innen: Uberwiegend Naturstein-,
tiw. Betonwerksteinbanke in den Wohngeschossen
Aulden: tlw. Naturstein- bzw. Betonwerksteinfensterbanke,

tiw. Fenstereinfassungen aus Granit

Uberwiegend Holzzargen und Holztiren in unterschiedlichen
Dekoren, vereinzelt Stahltiren bzw. Holzbrettertiren im
Kellergeschoss
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Technische Ausstattung:

Wasserinstallation:

Haustechnik:

Elektroinstallation:

Abwasseranlage:

Sanitare Einrichtung:

Anschluss Uber das offentliche Trinkwassernetz

Olheizungsanlage,

Hersteller Vissmann Fabrikat Vitola-Comferral,
BJ 1999,

mit zentraler Warmwasserbereitung,

4 Heizollager-Behalter mit integrierter Stahlblechwanne
je 1.000 Liter Fabrikat NAU-DUPLO, Baujahr: 10/1998
Warmelbertragung GUber Réhrenheizkdrper, tiw. Flachheizkdrper

Erdverlegter Hausanschluss,

Sicherungskasten mit Kippschalter, 3 Stromzahler,

Steckdosen und Schalter in einfacher Anzahl und Ausstattung in
Unterputzausfuhrung,

im Kellergeschoss teilweise in Aufputzausfiihrung

Decken- und Wandbrennstellen, teilweise mit
Deckeneinbauleuchten,

Antennenempfang Uber Satellitenanschluss,

Klingel, AuRenbeleuchtung

Schmutz- und Regenentwasserung in die 6ffentliche
Kanalisation

Wohnung (EG): Kiiche: Spllenanschluss

Gaste-WC: Stand-WC mit Aufputzspulkasten,
Porzellan-Handwaschtisch

Bad: Stand WC mit Aufputzspulkasten,
Stahlbadewanne,
Stahlduschwanne mit Dusch-
kabinenschiebetire aus
Aluminium mit Acrylverglasung
Porzellanwaschtisch
Wohnung (DG): Kiche: Spulenanschluss

Bad: Wandhangendes WC mit
Stahlduschwanne mit Glas-
trennwand,
Mineralguss-Einbauwaschtisch
auf wandhéngendem Unterbau-
schrank,
Waschmaschinenanschluss
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Besondere Bauteile:

Lichte Raumhdhen:

Allgemeines:

Kellergeschoss: Zapfstelle Heizungsraum,

Spulenanschluss,
Waschmaschinenanschluss

Sonstiges: Hauswasserwerk zur Gartenbewasserung

3.3.2 Garage (Lageplan Nr. 3):

Bauweise, Konstruktionsart:
Griindung, Fundamente:
Auflenwéande:

Fassade:

Sohle:

Dachkonstruktion:
Dacheindeckung:

Rinnen / Fallrohre:
Garagentor:

Fenster:

und Grauwassernutzung

Schleppdachgaube

KellerauRentreppe mit opaker Acrylglas-Uberdachung und
Windschutz aus Glaskonstruktion

Vordach im Bereich des Wohnhauses LP Nr. 1

Massive Eingangsstufenanlage mit Podest und Granitbelag,
Stahlgelander

StahlauRentreppe gem. v.g. Beschreibung
Hauswasserwerk zur Gartenbewasserung und Grau-
wassernutzung

ca.1,85m
ca.2,50m
ca. 2,45 m, Drempelhdhe ca. 1,05 m

Konventionelle Massivbauweise

Unbekannt

Massivmauerwerk

Verputzt bzw. gefliest

Betonsohle (wird baujahrestypisch unterstellt)

Flach geneigte Pultdachkonstruktion / Holzkonstruktion

Wellfaserzementplatten (vermutlich asbesthaltig)

In Kunststoffausflihrung

Stahlsicken-Schwingtor

Glasbausteine
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FuRbodenaufbau /
Bodenbelag:

Innenwandgestaltung:

Deckenbekleidung:

Technische Ausstattung:

Sanitare Einrichtung:
Elektroinstallation:

Besondere Bauteile:

Lichte Raumhohe:

3.3.3 Lager (Lageplan Nr. 4):

Bauweise, Konstruktionsart:
Griindung, Fundamente:
Auflenwéande:

Fassade:

Sohle:

Dachkonstruktion:
Dacheindeckung:

Rinnen / Fallrohre:
Aullentlre:

Fenster:

Fubodenaufbau /
Bodenbelag:

Innenwandgestaltung:

Estrich
Verputzt bzw. Rohmauerwerk mit Anstrich

Plattenbekleidung (Gipskarton o0.a., mit Anstrich)

Einfache Aufputzinstallation
Montagegrube (nicht zuganglich / einsichtig, nicht wertrelevant)

ca. 2,25m

Konventionelle Massivbauweise

Unbekannt

Massivmauerwerk

Wandfliesen

Betonsohle (wird baujahrestypisch unterstelit)

Flach geneigte Pultdachkonstruktion / Holzkonstruktion
Wellfaserzementplatten (vermutlich asbesthaltig)

In Kunststoffausflihrung

Stahltiire

Glasbausteine

Estrich

Rohmauerwerk mit Anstrich
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Deckenbekleidung:

Technische Ausstattung:

Sanitare Einrichtung:

Elektroinstallation:

Lichte Raumhdhe:

Einfache Aufputzinstallation,
Starkstromanschluss,
Deckenbrennstellen

Ca. 2,30 mim Mittel

3.3.4 Wintergarten (Lageplan Nr. 5):

Bauweise, Konstruktionsart:

Grindung, Fundamente:

AuRenwande:
Fassade:

Sohle:
Dachkonstruktion:
Dacheindeckung:
Rinnen / Fallrohre:
Auf3entire:
Fenster:

FulRbodenaufbau /
Bodenbelag:

Innenwandgestaltung:

Deckenbekleidung:

Holzbauweise

Unbekannt

Leichte Holzkonstruktion

Holzschalung

Betonsohle (wird baujahrestypisch unterstelit)

Flach geneigte Pultdachkonstruktion / Holzkonstruktion
Flachdachabdichtung

In Kunststoffausfiihrung

Doppelfliigelige Glastiire

Holzfenster mit Einfachverglasung

Estrich (wird unterstellt) mit Fliesenbelag
Holzbekleidung

Holzschalung
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Technische Ausstattung:

Sanitare Einrichtung: -
Elektroinstallation: Einfache Aufputzinstallation, Deckenbrennstellen

Lichte Raumhohe: Ca. 2,30 mim Mittel

3.4 AuBBenanlagen

Folgende wesentlich wertrelevante Au3enanlagen wurden zum Stichtag vorgefunden:

- Hausanschlisse sowie Ver- und Entsorgungsleitungen fiir Trinkwasser, Strom,
Telekommunikation und offentliche Kanalisation einschlief3lich Schmutz- und
Regenwassergrundleitungen

- Hof- und Wegeflachenbefestigungen aus Betonsteinpflaster bzw. Betonplattenbelagen

- Entwasserungsrinnen

- Spritzschutzstreifen entlang der GebaudeaulRenwéande

- Hangabfangungen in Form von Betonstitzwanden mit Handlauf, Randeinfassungen
und Mauerscheiben

- Einfriedungen aus Mauerwerkswanden, Holzzaunelementen (teilweise als
Absturzsicherung ausgefiihrt) sowie Maschendrahtzaune

- Gartenanlage mit Rasenflachen, Pflanzbeeten und Gehdlzen

- Freistehende Pergola in Holzkonstruktion

- Voliere in Holzkonstruktion mit Walmdach und Bitumenschindeldeckung

-  Gemauerte Zisterne mit einem Fassungsvermdgen von ca. 8.000 Litern (geman
Eigentimerangabe)

- AuBenbeleuchtungen und AulRensteckdosen

3.5 Bauméngel, Bauschdden sowie Instandsetzungs- und Reparaturanstau

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

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

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

Dipl. Ing. Anke Fell - Architektin - 6.b.u.v.SV. fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Patterhof - 52525 Heinsberg Seite 29 von 54



Verkehrswertgutachten fir das bebaute Grundstlick: Kapellenstralle 20 - 41836 Huckelhoven-Baal - AZ3 K16/ 25

In seltenen Fallen, in denen die Nutzungsmdglichkeit erheblich eingeschrankt oder unmdglich
ist, wird ein Abschlag fir 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 fiur alt“) vorzunehmen.

Unterlassene Instandhaltungen, Baumangel und Bauschaden sind in der Regel als besondere
objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu beriicksichtigen.

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

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

Wohnhaus LP Nr. 1:
- Insgesamt deutliche Rissschaden am Mauerwerk und an der Fassade
- Baujahrestypische Feuchtigkeitsschaden an Kellerinnen- und KellerauRenwanden
sowie abplatzende Putzflachen

Garage LP Nr. 3:
- Mauerwerksrisse sowie Risse im Bereich der Deckenbekleidung
- Schadhafte Fliesenfassade
- Feuchtigkeitsschaden im Mauerwerksbereich (abplatzende Putzstellen)

- Wasserschaden an der Dacheindeckung mit Folgeschaden (schadhafte
Deckenbekleidung und schadhafte Dach-Holzkonstruktion)

- Rissschéaden im Estrich

- Korrosion am Garagentor

- erheblicher Instandhaltungsriickstau / Modernisierungsbedarf

Lager / Abstellgebaude LP Nr. 4:
- Schadhafte Fliesenfassade

- Rissschaden im Estrich

Auf3enanlagen:
-~ Wege- und Hofbefestigungen mit Unebenheiten

sowie insgesamt:
- - Gebrauchsspuren und Abnutzungserscheinungen
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3.6 Zubehér

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

Hierbei sind die Einbauklichen gemafl hiesiger allgemeiner Verkehrsanschauung nicht als
Zubehor im Sinne des BGB einzustufen und befinden sich zudem im Mietereigentum.
Weiteres wertrelevantes Zubehor wurde nicht vorgefunden.

3.7 Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich
genutzt werden kann.

Der Modellansatz der Gesamtnutzungsdauer (Anl. 1 ImmoWertV) fiir freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser, Doppelhauser, Reihenhauser betrédgt generell 80 Jahre und fur
Einzelgaragen 60 Jahre.

Fir das Lager / Abstellgebaude wird aufgrund der Ausfithrung und des Zustands sachverstandig
eine Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren in Anlehnung an Lagergebdude bzw. Werkstatten
angebracht.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Wohnhauses wird unter Berlicksichtigung der
Gebaudeart, des Gebaudealters sowie des Erhaltungszustands eingeschatzt.

Sie wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage unter Berlcksichtigung individueller
Gegebenheiten (Modernisierungen, Instandsetzungen, etc.) des Wertermittiungsobjekt
ermittelt.

Durchgeflhrte Instandsetzungen, Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts, konnen die Restnutzungsdauer verlangern.
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Diese werden fir das Wohnhaus in Anlehnung an die Modernisierungstabelle
(Anl. 2, Tabelle 1, ImmoWertV) wie folgt berticksichtigt:

Wohnhaus LP Nr. 1, Anbau LP Nr. 2 Modernisierungspunkte |Bemerkung

Modernisierungselemente max. Punkte [tats. Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedadmmung

Modernisierung der Fenster und Aulientlren 0,25
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser,
Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage

Warmedammung der AulRenwande

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbdden,
Treppen

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

Summe

0,25

N N NDNPADND ND N &

N
o

1,5

N
o

Summe gerundet 1,5

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

Anbauten (LP Nr. 2) stellen fiir gewohnlich keine selbstandigen Gebaude dar, da sie in
Abhangigkeit zum Hauptgebaude stehen.

Im Bewertungsfall erfolgt jedoch eine Anpassung des urspriinglichen Baujahres aufgrund des
Anbauumfangs im Verhaltnis der Bruttogrundflachen wie folgt:

64 % * 1955 + (18 % * 1962 + 18 % * 1990) = 1963

Die demnach im Bewertungsmodell anzusetzende rechnerische Restnutzungsdauer betragt
zum Stichtag gerundet 20 Jahre.

Das Alter der Garage (LP Nr. 3) betragt rd. 56 Jahre (2026—1970).
Mangels wesentlicher ModernisierungsmalRnahmen wird die Restnutzungsdauer der Garage
sachverstandig dennoch auf rd. 10 Jahre geschatzt.

Das Alter des Lager- bzw. Abstellgebdudes (LP Nr. 4) betragt rd. 46 Jahre (2026—1980).

Fur dieses Gebaude ist mangels relevanter Modernisierungen keine wirtschaftliche
Restnutzungsdauer mehr anzusetzen. Aus diesem Grund sowie im Hinblick auf die unklare
baurechtliche Situation (vgl. Pkt. 2.3.3.3) wird im Rahmen der Bewertung von einem kunftigen
Ruckbau des Gebaudes ausgegangen.

Der Wintergarten (LP Nr. 5) wird ebenfalls mangels formeller und materieller Legalitat als
abgangig eingestuft.
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4 Allgemeinbeurteilung

Lage:

Grundstiick:

Gebaude:

AuRenanlage:

Vermietbarkeit:

Die Wohnlage des Bewertungsobjekts ist insgesamt als einfache Ortslage in
einem offen bebauten Wohngebiet einzustufen.

Nachteilig wirken die Umgebungsbebauung sowie die enge
Straflenraumsituation mit fehlenden bzw. nur eingeschrankt vorhandenen
Stellplatzmdglichkeiten und Gberwiegend unbefestigten Gehwegflachen:

Die Entfernung zu Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen sowie die
Anbindung an das regionale und Uberregionale Strallennetz sind ebenso wie
die Verkehrsanbindung im &ffentlichen Personennahverkehr noch als giinstig
zu beurteilen.

Eine Gewerbe- oder Geschéftslage liegt nicht vor.

Das Grundstlick weist einen anndhernd regelmaligen, jedoch
Uberdurchschnittlich tiefen Zuschnitt auf.

Nachteilig ist die ausgepragte Hanglage zu bewerten, die sowohl bei der
Herstellung als auch bei der Instandhaltung der baulichen Anlagen und
Aullenanlagen mit erhéhtem Kostenaufwand verbunden ist. Zudem ist eine
barrierefreie ErschlieBung bzw. Zuwegung nicht realisierbar.

Die Ausrichtung des Grundsticks in sudwestlicher Himmelsrichtung ist
hingegen als gunstig zu beurteilen.

Das Wohnhaus wurde in einer dem Baujahr entsprechenden, einfachen
Architektur und Bauweise errichtet. Die Gebaudegrundrisse sowie die
Wohnungszuschnitte sind infolge der Anbauweise mit gefangenen Raumen
funktional eingeschréankt und nicht barrierefrei ausgefiihrt. Die lichten
Raumhdhen sind als durchschnittlich zu beurteilen.

Das Objekt ist wenig modernisiert und die Ausstattung entspricht
Uberwiegend nicht mehr dem Zeitgeist.

Das Objekt ist energetisch als nicht modernisiert zu werten.

Die Garage ist in einfacher Bauweise und Ausstattung und aufgrund einer
unterdurchschnittlichen Lange als nicht mehr zeitgemal zu werten.

Das Lager- bzw. Abstellgebdude sowie der Wintergarten sind in einfacher,
zweckmaBiger Konstruktion und Bauweise erstellt worden.

Sie werden aufgrund von baurechtlichen Mangeln sowie des
Instandhaltungszustands als abgangig gewertet.

Die Auenanlagen sind einfach gestaltet. Es besteht ein noch
durchschnittlicher Pflege- und Unterhaltungszustand.

Bei Zweifamilienhausern der vorliegenden Art ist eine Vermietung prinzipiell
gut moglich.
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Verwertbarkeit: Die Bebauung mit einem Zweifamilienhaus auf einem bergrof3en
Grundstuick ist im Hinblick auf eine Vermietung tendenziell als unrentierlich
einzustufen, eignet sich jedoch grundsatzlich fir eine Eigennutzung,
beispielsweise als Mehrgenerationenhaus.

Fur ausschliellich zu Wohnzwecken genutzte Objekte ist in der aktuellen
Marktsituation im Regelfall von einer durchschnittlichen Verwertbarkeit
auszugehen.

Beim Bewertungsobjekt besteht jedoch aufgrund der Gebaude- und
Grundrissgestaltung ein leicht erhdhtes Vermarktungsrisiko.

5 Verkehrswertermittiung

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 gewobhnlichen 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 persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.“

Die Immobilienwertermittlungsverordnung sieht grundsatzlich drei Verfahren zur Ermittlung des
Verkehrswerts eines Grundstiicks vor:

- das Vergleichswertverfahren (§§ 24 ff. InmoWertV),
- das Ertragswertverfahren (§§ 27ff. InmoWertV)
- das Sachwertverfahren (§§ 35 ff. ImmoWertV).

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

Bei bebauten Grundstlicken 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 fiir Objekte der vorliegenden Art die geeignete Bewertungsmethode dar, da
Ein- und Zweifamilienhduser im Allgemeinen zum Zweck der Eigennutzung erworben werden
und nicht die Ertragswirtschaftung im Vordergrund steht.
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Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale und
beinhaltet primar den Substanzwert der baulichen Anlagen unter Berlcksichtigung der
objektbezogenen Marktsituation.

Das Ertragswertverfahren wird bei Objekten wie Mehrfamilienhausern, Gewerbeobjekte oder
gemischt genutzten Objekte angewandt bei denen der Renditegedanke Prioritat besitzt.
Demnach ist das Ertragswertverfahren als wertbestimmendes Verfahren auszuschlief3en.
Allerdings wird es als zusatzliches Bewertungsverfahren, als informatorische Erganzung zum
Sachwert, in den Bewertungsgang herangezogen.

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

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

Hieraus ergibt sich unter Berucksichtigung von Rundungsvorschriften der Verkehrswert.

5.2 Bodenwertermittlung (§8 40 ff ImmoWertV)

Nach der ImmoWertV ist der Bodenwert chne Berucksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem Grundstlck vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24, 25
ImmoWertV zu ermitteln.

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

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

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

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

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

Sofern sich in dem Gebiet, in dem sich das Wertermittlungsobjekt befindet, nicht genliigend
Vergleichspreise finden lassen, kdnnen diese aus anderen vergleichbaren Gebieten
herangezogen werden.
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Abweichungen eines zu bewertenden Grundstlicks in den wertbestimmenden

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

Richtwerte mit vergleichbaren Lagemerkmalen wurden vom Gutachterausschuss flr
Grundstliickswerte des Kreises Heinsberg mit 220,- € flir den Ortsteil Baal fiir. die
Bodenrichtwertzone Nr. 20015 zum Feststellungszeitraum 01.01.2026

(sh. Internetadresse: www.boris.nrw.de/borisplus/portal/BRW.do ) wie folgt ausgewiesen.

mpeai g g, — i L = Geafiaain-DE | AKG
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Darstellung der Bodenrichtwertzone Quelle: www.boris.nrw.de

Grundstucke in der Richtwertzone weisen im Durchschnitt folgende Eigenschaften auf;

Lage und Wert

Baschrelbende Merkmale

Gemeinde Hilckelhoven
Postleitzahl 41835
Gemakungsname Baal
Gamamungsnummer 452
Oristed Baal
Eodenrichbwertnurmmer 20015
Bodanrichtwaert 220 €im?
Slichlag des Bodenrichtwerles 2026-01-01

Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitraginei
Hutzungsart Dorfgebiel
Geschosszahl -1l

Tiafe 35 m

Quelle: www.boris.nrw.de
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Bei den Bodenrichtwerten handelt es sich um stichtagsbezogene Durchschnittswerte,

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

Anpassung an die Wertverhaltnisse am Bewertungsstichtag

Zum Stichtag ist keine signifikante Marktentwicklung bei den Kaufpreisen unbebauter
Grundstlcke zu verzeichnen.

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

Lage
Das Bewertungsgrundstiick ist in einer weitlaufigen, unterschiedlich strukturierten

Richtwertzone angeordnet, gegeniber der die relative Lage des zu bewertenden Grundbesitzes
aufgrund der einfachen Umgebungsbebauung im Wohngebiet, der Straenausbausituation und
der Hanglage als einfacher zu werten ist.

Dagegen ist die Ausrichtung des Grundstiicks mit der straRenabgewandten Seite nach Siiden
vorteilhaft zu werten.

Es erfolgt insgesamt eine Anpassung in Héhe von - 5%.

Grundstiickstiefe / -gréRe

Das Bewertungsgrundstiick besitzt gegeniiber dem Richtwertgrundstiick eine Ubertiefe sowie
eine uUberdurchschnittliche GréRRe, die durch eine Zonierung des Grundstilicks entsprechend der
Mosaiktheorie, d.h. eine fiktive Grundstlicksteilung in baureifes Land mit Flachen mit einer Tiefe
von 35 m (ca. 15,40 m * 35 m = rd. 539 m?) und darUber hinaus als vorgezogenes Gartenland
(227 m?) bzw. als Gartenland / Hinterland | (283 m2) in der Bewertung Berlicksichtigung finden.
Das Gartenland wird in Anlehnung an die Ausflhrungen des Grundsticksmarktberichtes im
Bewertungsfall aufgrund einer Tiefe grofker 60 m (67 m) mit 12,5 % des Bodenrichtwertes fiir
Wohnbauland berlcksichtigt.

Ausnutzung / Geschosszahl/ Baumassenzahl
Die Grundstiicksausnutzung entspricht dem Richtwertgrundstiick und ergibt keine Abweichung.

Zuschnitt
Der Zuschnitt ist nahezu rechteckig und entspricht dem Richtwertgrundstick so dass es keiner
Anpassung bedarf.

ErschlieBungsbeitragssituation
Das Grundstiick wird als erschlieBungs- und abgabenbeitragsfrei bescheinigt und entspricht
damit dem Richtwertgrundstuck.
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Unter Berucksichtigung der vorstehenden Ausfihrungen und Verhéltnisse des
Grundstlcksmarktes ergibt sich der unbelastete Bodenwert zum Bewertungsstichtag wie folgt:

5.3 Bodenwert

Gemarkung  Flur: Flurstick: Grundstlcksgrofe:
Baal 6 818 1049 m?
dawvon Teilflache 1: notwendiges Bauland ca. 539 m?

Teilflachen 2 + 3: vorgezogenes Gartenland / ca. 510 m?

Gartenland /Hinterland |

Angepaliter Richtwert (Ausgangswert) 220,00 €/m?
Wertanpassung jeweils vom Ausgangswert 220,00 €/m?
Wertanpassung fur Lage -5% -11,00 €/m?
Wertanpassung fur Grole 0% 0,00 €/m?
Wertanpassung fir Ausnutzung 0% 0,00 €/m?
Wertanpassung flr Zuschnitt 0% 0,00 €/m?
Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert, (erschlieRungs- und abgabenbeitragsfrei) : 209,00 €/m?

Bodenwert der Teilflaiche 1 (notwendiges Bauland), erschiieBungs- u. abgabenbeitragsfrei
539 m2* 209,00 €/m?= 112.651,00 €
rund 112.700,00 €

Bodenwert der Teilflichen 2+ 3 Gartenland, erschlieRungs- u. abgabenbeitragsfrei

510 m2* 27,50 €/m? 14.025,00 €
rund 14.000,00 €
Bodenwert, erschlieRungs- u. abgabenbeitragsfrei, insgesamt gerundet 126.700,00 €
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5.4 Ubersicht Gebiudedaten

Gebéudedaten Wohnhaus und Anbau Garage Lager Wintergarten
Lageplan Nr. 1 +2 Lageplan Nr. 3 Lageplan Nr. 4 Lageplan Nr. 5

. ) . - freistehend, freistehend, angebaut,

Gebaudetyp: freistehendes Zweifamilienhaus nicht unterkellert; nicht unterkellert; nicht unterkellert;
1 Vollgeschoss, 1- geschossig 1- geschossig 1- geschossig
ausgebautes Dachgeschoss,
teilunterkellert

Gebaudeart gemah Typ 1.01zu64 %, Typ 14.1 Typ 16.1
(ImmoWertV2021, Anl. 4), Typ1.212036 %
objektspezifisch
Stichtag, Jahr 2026 2026 2026 2026
Baujahr, ca. 1963 1970 1980 1985
Tatsachliches Alter zum Stichtag 63 Jahre 56 Jahre 46 Jahre 41 Jahre
Modellansatz Gesamtnutzungsdauer
gem. ImmoWertV, Anlage 1 80 Jahre 60 Jahre 40 Jahre 40 Jahre
Modellansatz Restnutzungsdauer,
gem. ImmoWert, Anlage 2
im Mittel ~ rd. 20 Jahre 10 Jahre 0 Jahre 0 Jahre
somit:
kalkulatorische Verjiingung: 3 Jahre 6 Jahre 6 Jahre 1 Jahre
theoretisches Alter: 60 Jahre 50 Jahre 40 Jahre 40 Jahre
theoretisches Baujahr 1966 1976 1986 1986
Wohnfléche (WF) 163,1 m? enthalten
Nutzflache (NF)
i.8. von Zubehérflachen 44 m? 15 m? 21 m? 13 m?
Brutto-Grundflache (BGF) 291 m? 19 m? 26 m? 15 m?
Brutto-Rauminhalt (BRI)
Anzahl der Wohnungen insg. 2
Anzahl der Nutzeinheiten insg.
Anzahl der PKW-Stellpl. insg. 1
Ausbauverhaltnis:
(m?BGF / m? Wohn- bzw. Nutzf.) 1,90 1,27 1,24 1,15
(m? Wohn- bzw. Nutzf. / m? BGF) 0,53 0,79 0,81 0,87
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5.5 Sachwertverfahren

5.5.1 Allgemeines

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

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

5.5.2 vorlaufiger Sachwert

5.5.2.1 Gebidudewert Wohnhaus (LP Nr. 1) Anbau (LP Nr. 2)

- Objekttyp: ImmoWertV, Anl. 4,
Zweifamilienhaus, Typ 1.01 zu 64 %, Typ 1.21 zu 36 %,

- Baujahr (theoretisch): 1966

- Bruttogrundflache: 291 m?

- Objekt- und ausstattungsbezogene Normalherstellungskosten
(NHK 2010) je m2 BGF (modellhafter Kostenkennwert, geschatzt),
einschlieRlich 17% Neben-
und Regiekosten: 854 €/m?

- Gebaudestandardkennzahl: 2,29

- Baupreisindex BRD, 2010 = 100
Indexstand IV / 2025 fir ,Wohngebaude*

(aktuell veroffentlichter Wert)
angesetzt zum Stichtag: 1,906

- Regionalfaktor: 1,0 (modellkonform)

- Gebaude-Normalherstellungswert zum Wertermittlungsstichtag
291 m?* 854 €/m2* 1,906 * 1,0 = rd. 473.700, - €
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Altersgeminderte Gebdudeherstellungskosten Wohnhaus rd.

Besondere Bauteile, die nicht in den BGF enthalten sind, einschl. Neben- und Regie-
kosten, angelehnt an das Modell der AGVGA / GUG Fachinformation 2010, sowie gem.

eigenen Erfahrungswerten geschatzt, soweit wertrelevant fir:
Schleppdachgaube
KelleraulRentreppe
Vordach
Eingangsstufenanlage
Stahlaulientreppe
Insgesamt

durchschnittlicher Gebaudeherstellungswert
zum Wertermittlungsstichtag

Alterswertminderung, linear

Gesamtnutzungsdauer (GND): 80 Jahre
Theoretisches Alter: 60 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) rd. 20 Jahre

Alterswertminderungsfaktor RND / GND: 20/ 80 = 0,25

Altersgeminderte Gebaudeherstellungskosten 517.700,- € * 0,25=

rd. 44.000, - €

rd. 517.700, - €
128.900, - €

129.400, - €

5.5.2.2 Gebdudewert Garage (LP Nr. 2)

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

Baujahr (theoretisch): 1976

Bruttogrundflache: 19 m?

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

Neben- und Regiekosten: 330 €/m?

Gebaudestandardstufe: 3

Baupreisindex BRD, 2010 = 100
Indexstand IV / 2025 fiir ,Wohngebaude*
(aktuell veroffentlichter Wert)

angesetzt zum Stichtag: 1,906
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- Regionalfaktor: 1,0  (modellkonform)

- Gebaude-Normalherstellungswert zum Wertermittlungsstichtag
19 m?*330€/m?* 1,906 *1,0 = rd. 12.000, - €

- Alterswertminderung, linear

Gesamtnutzungsdauer (GND): 60 Jahre
Theoretisches Alter: 50 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) rd. 10 Jahre

Alterswertminderungsfaktor RND / GND: 10 / 60 = 0,167

- Altersgeminderte Gebaudeherstellungskosten 12.000,- € * 0,167 = 2.000, - €

Altersgeminderte Gebdudeherstellungskosten Garage rd. 2.000, - €

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (vorl. Gebaudesachwert) rd. 133.400, - €

5.5.3 AuBBenanlagen

Betrachtet werden jeweils die Zeitwerte von:

- Ver.- und Entsorgungsanschliisse, Grundleitungen
- Hof- und Wegebefestigungen

- Hangabfangungen / Stitzwande

- AuBenbeleuchtungen und -steckdosen

- Zisterne

- Grinanlagen

Zeitwert der AuBenaniagen:
Ansatz gemal dem vorgegebenen Modellparameter entsprechend
Grundstucksmarktbericht 2025, pauschal 8 % von 133.400, - € somit  rd. 10.700, - €

5.5.4 vorlaufiger Sachwert des Bewertungsqgrundstiicks

Der vorlaufige Sachwert wird als Summe von Bauwert (Gebaudewerte und Aulienanlagen)
sowie Bodenwert emmittelt.

Vorlaufiger Gebaudesachwert rd. 133.400,00 € 51,9%
Auflenanlagen gem. Modellparameter 10.700,00 € 4.2%
Bodenwert 112.700,00 € 43,9%
Vorlaufiger Sachwert 256.800,00 € 100,0%

Dipl. Ing. Anke Fell - Architektin - 6.b.u.v.SV. fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Patterhof - 52525 Heinsberg Seite 42 von 54



Verkehrswertgutachten fir das bebaute Grundstlick: Kapellenstralle 20 - 41836 Huckelhoven-Baal - AZ3 K16/ 25

5.5.5 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert (§ 7 ImnmoWertV) / Markanpassung

Im Allgemeinen steigt die Abschlagsnotwendigkeit mit der Zunahme des vorlaufigen
Sachwertes, das heil’t, je hdher dieser ist, desto héher ist auch der prozentuale Abschlag bzw.
je niedriger der vorlaufige Sachwert, desto héher der prozentuale Zuschlag bezogen auf einen
fiktiv mangelfreien vorlaufigen Sachwert.

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

Der Gutachterausschuss im Kreis Heinsberg hat fiir Ein- und Zweifamilienhduser prozentuale
Zu- bzw. Abschlage in Abhangigkeit von der Héhe des vorlaufigen Sachwerts ausgewiesen.
Demnach ist bei einem vorlaufigen Sachwert von 250.000, - € der Sachwertfaktor mit 0,95 und
bei einem vorlaufigen Sachwert von 275.000, - € der Sachwertfaktor mit 0,93 angegeben.

Hierbei handelt es sich um einen Durchschnittswert bei ordnungsgemalfier Instandhaltung ohne
BerUcksichtigung besonderer objektspezifischer Merkmale.

Es wurden bei den Auswertungen 223 freistehende Ein- und Zweifamilienhduser im
Berechnungszeitraum 2024 mit folgenden Eigenschaften zu Grunde gelegt:

- Bodenwertniveau 95 - 320 €/qm, Mittel 194 €/gm

- Bodenwertanteil am vorlaufigen Sachwert 0,1 -'0,5, Mittel 0,29

- mittleres Baujahr 1977, Stabw. 23 Jahre

- Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

- mittlere Restnutzungsdauer 40 Jahre, Stabw. 16 Jahre

- mittlere Wohnflache 142 m?, Stabw. 44 m?

- mittlere BGF 349 m?, Stabw. 125 m?

- mittlere Grundstiicksflache 811 m?, Stabw. 618 m?

In Bezug hierauf weicht das Wertermittlungsobjekt nicht wesentlich von den angegebenen
Spannen ab.
Unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren zum Wertermittlungsstichtag,
insbesondere der Lage, wird ein Sachwertfaktor von 0,95, d.h. ein Abschlag von 5 % als
angemessen angesetzt:

256.800,-€*0,95= 243.960, - €

Insgesamt ergibt sich somit ein
voriaufiger, marktangepasster Sachwert gerundet 244.000, - €
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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 (§§ 27-34).

Bei der Ermittlung des Ertragswerts ist der Grundsatz der Modellkonformitat 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 Ertrage

Gemal dem vorgelegten Mietvertrag fir das Wohnhaus sind folgende Miethéhen vereinbart,
die gemal Auskunft zum Stichtag ebenso gezahlt werden:

Mietobjekt Mietbeginn bzw. Flache It. Angaben |Nettokaltmiete / Monat Nettokaltmiete Besonderheiten
letzte Mieterhd hung inm? jem?
incl. Keller sow ie
Hof- u. Garten-
mitbenutzung,
Wohnung Erdgeschoss 01.09.2020 89 450,00 € 5,06 €/m? Schuppennutzung
incl. Hof- u. Garten-
mitbenutzung,
Wohnung Dachgeschoss 15.10.2020 80 500,00 € 6,25 €/m? Schuppennutzung

Die Garage wurde zum Stichtag durch den Eigentiimer genutzt und war nicht vermietet.
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Marktiublich erzielbare Ertrage

Der marktiblich erzielbare Rohertrag wird entsprechend dem Grundstliicksmarktbericht auf
der Grundlage des zum Stichtag verdéffentlichten Mietspiegels fir freifinanzierte Wohnungen
im Stadtgebiet Hickelhoven, Stand 10.12.2025 ermittelt.

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

Lage: mittlere Wohnlage

Ausstattungsmerkmale: mit Heizung, Bad / WC

Mietpreisspanne (Ausschnitt aus Mietspiegel):

Mietspiegel 2025

Ausstatiung
A = Wohmmg mit Heiaeg, Bod W

B = Wohrang mil besomaderoer farstatiung

Wahnungen (Miete In Ofm®)

Farttile
i 40 mt wm B0 m' wm B0 m" urm 100 mt
(35,000 — £59,99 m") 150,00 — B9, 95mt) {70,00 — 39,99 m") [iabseer S0 000 m )
Il"ll lage lage Lagr
mitted fut mittel it muattel fut mattel Ut

Baualtersklasse | - Wohnungen in Gebauden, die var 1967 bezugsiertig wurden
A m-&,iﬂ!.ﬂ,ﬁ-mt B =T00€ B520=T00€ | S00=-0000C0 48=-070¢€ | S0M=-6T08 S0M-6T0&

B| 660900  6BO-B50C | BA0-THOE BAOG-TROE | §60-TEO{ | SEO-TROE | SR0-TROE SE0-T7 R0

Unter BerUcksichtigung der mietwertrelevanten Faktoren wie Lage, Art, GroRRe, Ausstattung
und Beschaffenheit wird nach der Beseitigung der Baumangel / Bauschaden und des
Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf eine monatliche Netto-Kaltmiete im mittleren
Segment von rd. 5,80 €/m? Wohnflache fir die Erdgeschosswohnung, 6,25 €/m? Wohnflache
fur die Dachgeschosswohnung sowie 30,- € fur die Garage als markttblich erzielbar

festgestellt.
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5.6.3 Jahresrohertrag
Objekt Wohn-/ Nutzflache |Ertrage Rohertrag je Monat |Anteil
(mietwertrelevant) marktiblich erzielbar nettokalt
in m2bzw. Anz Stpl. fiir Wohnraume in €/m2 bzw. je Stpl.
A | Wohnung Erdgeschoss (LP Nr. 1+2) 86 5,80 € 498,80 €| 494%
B | Wohnung Dachgeschoss (LP Nr. 1+2) 7 6,25 € 481,25€| 47,6%
163 980,05€ 97,0%
C [Carport LP Nr. 3 1 30,00 € 30,00 € 3,0%
Rohertrag/Monat gesamt 1.010,05€| 100,0%
Jahresrohertrag 12.120,60 €

Diese Mietschatzung ist nicht identisch mit der ortsublichen Vergleichsmiete im mietrechtlichen
Sinn. Die Ermittlung dient lediglich der modellkonformen Ertragswertermittlung.

Die marktibliche Miete / m? der erdgeschossigen Wohnung Uberschreitet demnach die

tatsachliche Miete / m2.

Diese wird jedoch als sofort anpassbar angenommen.
Weitere Differenzen ergeben sich bei den absoluten Miethdhen aufgrund von abweichenden

Wohnflachen.

5.6.4 Bewirtschaftungskosten / Jahresreinertrag

Die Bewirtschaftungskosten werden gemaR § 32 ImmoWertV wie folgt ermittelt:

Bewirtschaftungskosten 2026 entsprechend dem Modellansatz der Anl. 3 InmoWertV:

Instandhaltungkosten fiir Wohnnutzungen 14,40 €m*> * 163 m? = 2.347,20 €
Instandhaltungkosten PKW-Garage 108,00 €/st. * 1 = 108,00 €
Verwaltungskosten fiir Wohnnutzungen 367,00 € * 2 = 734,00 €
Verwaltungskosten PKW-Garage 48,00 €/st. * 1 = 48,00 €
Mietausfallwagnis 12.121,00 € * 2,00% = 242,42 €
Bewirtschaftungkosten gesamt: 28,71% des Rohertrags 3.479,62 €
Jahresrohertrag 12.121,00 €
abziglich Bewirtschaftungskosten -3.479,62 €
Jahresreinertrag 8.641,38 €
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5.6.5 vorlaufiger Ertragswert

Jahresreinertrag: 8.641, - €

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV):

Liegenschaftszinssatze (§ 21 ImmoWertV) sind Kapitalisierungszinssatze, mit: denen
Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst
werden.

Sie dienen der Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen
Grundstlicksmarkt und werden auf Grundlage geeigneter Kaufpreise und den entsprechenden
Reinertragen von Gutachterausschiissen abgeleitet.

Sie sind Ausdruck fiir das Risiko einer Immobilieninvestition. Je hdher das potentielle
Objektrisiko von den Marktteilnehmern eingeschatzt wird, desto hdher ist der anzusetzende
Liegenschaftszins.

Der heranzuziehende, objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz ist ein auf seine
Eignung geprufter und an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts angepasster
Liegenschaftszinssatz.

Die Liegenschaftszinssatze fur Zweifamilienhauser werden durch den Gutachterausschuss des
Kreises Heinsberg zum Stichtag mit 1,6 % bei einer Standardabweichung (Stabw) von +/- 0,1
und 13 Verkaufsfallen bei folgenden Durchschnittswerten angegeben:

- Wohnflachen von 164 +/--39 m?,

- Mieten von 5,80 +/- 0,5 €/m?,

- Bewirtschaftungskosten in einer Hohe von 28,2 % +/- 1,9 %
- Restnutzungsdauern von 36 Jahren +/- 8 angegeben.

- Kaufpreisen von 1.676 €/m? +/- 448 €/m>.

Vergleichsweise werden Liegenschaftszinssatze fur freistehende Einfamilienhauser mit 1,3 %
bei einer Standardabweichung von +/- 0,2 angegeben.

Nach der Gewichtung der Risikofaktoren wie Lage, Beschaffenheit, GréRe und
Restnutzungsdauer des Objekts wird ein objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz
im oberen Segment von 1,6 % als marktgerecht erachtet.

Der Reinertrag ist um den Verzinsungsbetrag des Bodenwerts zu vermindern und mit dem
Barwertfaktor zu kapitalisieren.

Bodenwertverzinsungsbetrag flir die der Bebauung zuzurechnenden Bodenflache
(Bauland, eb-frei und abgabenfrei):

1.6% * 112700, -€ = rd. - 1.803,-€
Reinertrag der baulichen Anlagen rd. 6.838, - €
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Der Vervielfaltiger (V) bzw. Barwertfaktor gem. § 34 ImmoWertV ermittelt sich gemaf der

Formel:
V= qgq" - 1
q"*(q-1)

mitg=1+p

100
mit p = Liegenschaftszinssatz und n = Restnutzungsdauer

Daraus resultieren die Vervielfaltiger von 17,0 bei 20 Jahren wirtschaftlicher
Restnutzungsdauer fir das Wohngebaude bzw. 9,17 bei 10 Jahren wirtschaftlicher
Restnutzungsdauer fir die Garage bei einem gewichteten Zinssatz von 1,6 %.

Objekt n: RND ' Gebéudeertrag |Prozentanteil |Ertragsanteil
in Jahre | Vervielféltiger
A, B [Wohnnutzung (LP Nr. 1+2) 19 17 6.838,00 € 97,0% 112.759 €
C Garage (LPNr.3) 10 9,17 6.838,00 € 3,0% 1.881€
100,0%
Gebaudeertragsanteil 114.640 €
zuziiglich dem rentierlichen Bodenwert 112.700 €
Vorlaufiger Ertragswert 227.340 €

5.6.6 Beriicksichtigung der aligemeinen Wertverhiltnisse (§ 7 ImmoWertV)

Eine Marktanpassung ist im Ertragswertverfahren in ausreichendem Male durch den Ansatz
von marktiblich erzielbaren Ertragen und einem objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatz berucksichtigt.

Vorlaufiger, marktangepasster Ertragswert

gerundet

227.300, - €
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5.7 Ableitung des vorlaufigen Verfahrenswerts

Gegeniiberstellung der vorlaufigen Verfahrenswerte

marktangepasster vorlaufiger Sachwert 244.000,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 227.300,00 €
Verhaltnis marktangepasster vorlaufiger Sachwert / marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 1,07
Verhaltnis marktangepasster vorlaufiger Ertragswert / marktangepasster vorlaufiger Sachwert 0,93

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um ein Grundstlick, bebaut mit einem
Zweifamilienhaus, welches im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr 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 darauf
hin, dass das Objekt unter Renditegesichtspunkten keine nachhaltige Wirtschaftlichkeit
aufweist.

Vorlaufiger Verfahrenswert ist der marktangepasste vorlaufige Sachwert
in Hohe von rd. 244.000, - €
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5.8 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 (3)
ImmoWertV)

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

sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art und Umfang erheblich von dem
auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen 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 marktibliche Zu- oder Abschlage berlcksichtigt.

5.8.1 Beriicksichtigung der sonstigen Teilflachen (Gartenland)

Bodenwert Teilflachen 2 und 3, vorgezogenes Gartenland / Gartenland, Hinterland |
gem. Pkt. 5.3 rd. + 14.000, -€

5.8.2 Baumingel, Bauschdden, Reparatur-, Instandsetzungserfordernis

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

Abschlag einschl. Neben- und Regiekosten fiir
Gebaude und Aulienanlagen geschatzt rd. - 3.000, - €

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

5.8.3 Wertminderung wegen Freilequngsrisiko

Unter Wurdigung der formellen und materiellen Legalitat der beiden grenzstandigen baulichen
Anlagen —Lager-/Abstellgebdude (LP Nr. 4) sowie Wintergarten (LP Nr. 5) — ist ein Risiko
hinsichtlich einer mdglichen Riickbauverpflichtung nicht auszuschlieRen.

Die hieraus resultierende Wertminderung infolge eines potenziellen Freilegungs- bzw.
Ruckbauaufwands wird fur Zwecke der Wertermittlung als Uberschldgige Schatzung unter
Berucksichtigung der Marktakzeptanz und im Sinne einer Marktanpassung beriicksichtigt.

Tatsachliche Freilegungskosten kdnnen je nach Einzelangebot hiervon abweichen.

Der Werteinfluss aufgrund des Freilegungsrisikos
wird geschéatzt auf rd. - 2.000, - €
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5.8.4 Wertminderung wegen Legalisierungsrisiken

Aufgrund der geanderten ErschlieBungssituation infolge des Wohnungszugangs zur
Dachgeschosswohnung tber eine Aufentreppe liegt mangels baurechtlicher Genehmigung ein
Nachgenehmigungsbedarf vor (vgl. Pkt. 2.3.3.8). Die hiermit verbundenen Aufwendungen und
Risken sowie moglicherweise bauliche Ertlichtigungen wirden aus Sicht eines verstandigen
Erwerbers wertmindernd in Ansatz gebracht.

Unter Wirdigung der Marktlage wird ein Abschlag in Ansatz gebracht, der
sachverstandig geschatzt wird mit rd. - 8.000, - €

5.8.5 Zusammenstellung von besonderen objektspezifische Grundstiicksmerkmalen

Werteinfluss aus 5.8.1 Sonstige Teilflachen 2 + 3 (Gartenland) 14.000 €
Werteinfluss aus 5.8.2 Baumangel / Bauschaden / Instandsetzungsbedarf, etc. -3.000 €
Werteinfluss aus 5.8.3 Wertminderung wegen Freilegungsrisiko -2.000 €
Werteinfluss aus 5.8.4 Wertminderung wegen Legalisierungsrisiken -8.000 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale insgesamt 1.000 €
5.8.6 Verfahrenswert

In Anlehnung an § 6 ImmoWertV wird der Verkehrswert aus dem Verfahrenswert des
mafRgeblichen Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner Aussagefahigkeit ermittelt:

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 244.000,00 €
Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale insgesamt 1.000,00 €

245.000,00 €
Verkehrswert gerundet 245.000,00 €
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6 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das mit einem freistehenden Zweifamilienhaus
mit Garage und Nebengebauden
bebaute Grundstiick,
KapellenstraBRe 20 in 41836 Hiickelhoven Baal

mit der Katasterbezeichnung  Stadt Hiickelhoven, Gemarkung Baal,
Flur 6, Flurstiick 818

wird unter Berucksichtigung aller wertrelevanten Einflisse sowie der Lage auf dem
Grundstucksteilmarkt fur gleichartige Grundstiicke
zum Wertermittlungsstichtag, dem 20. Februar 2026 festgestellt mit

245.000, - Euro

in Worten: zweihundertfinfundvierzigtausend Euro

Der ermittelte Verkehrswert entspricht rund 1.500 € /m? Wohnflache bzw. dem 20,2-fachen
Jahresrohertrag.

Dieses Gutachten besteht aus 54 Seiten zuzlglich Deckblatt und 25 Anlagenseiten.
Es wurde in zweifacher Ausfertigung zuziiglich einer PDF Datei flir den Auftraggeber 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
Stande der Kenntnis Uber die wertrelevanten Umstande angefertigt habe.

Das Gutachten genief3t Urheberschutz.

Eine Haftung gegeniber Dritten ist ausgeschlossen.

Heinsberg, den 05. Marz 2026

Dipl. Ing. A. Fell
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Auflage 2017

- Unglaube: Baumangel und Bauschaden in der Wertermittlung

- Schmitz, Krings, Dahlhaus/Meisel.: Baukosten 2020/2021, Ein- und Mehrfamilienhausern,
22. Auflage Essen: Wingen Verlag, 2020/2021

- Schmitz, Krings, Dahlhaus/Meisel.: Baukosten 2020/2021, Instandsetzung, Sanierung,
Modernisierung, Umnutzung. 24. Auflage Essen: Wingen Verlag, 2020/2021

- BKI Baukosteninformationszentrum (Hrsg.): BKI Baukosten 2018, Bauelemente Neubau

- BKI Baukosteninformationszentrum (Hrsg.): BKI Baukosten 2025, Geb&ude Neubau

- IT-NRW Landesdatenbank

- IHK Aachen, MB Research

- GUG Grundstiicksmarkt u. Grundstuckswert / Jurion digitalisierte Ausgabe, Wolters Kluver Verlag
Geodaten, Land NRW (2020) ,Datenlizenz Deutschland — Zero® (https://www.govdata.de/dI-de/zero-2-0)

- Daten der Gutachterausschusse fiir Grundstlickswerte in NRW, dl-de/zero-2-0 (www.govdata.de/dI-
de/zero-2-0 /https://www.boris.nrw.de)

- Umgebungslarm in NRW, Ministerium fiir Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Landes NRW
(http://www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de/)

- Hochwassergefahrenkarten online, Flussgebiete NRW:
www.flussgebiete.nrw.de, www.uvo.nrw.de

- Fachinformationssytem fiir die Wasserwirtschaftsverwaltung: www.elwasweb.nrw.de
Geodatenportal Webgis Erftverband: www.erftverband.de/webgis-erftverband/ ,Datenlizenz Deutschland — Erftverband
— Version 2.0"

- Fischer, Biederbeck: Bewertung im landlichen Raum, 2019
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8 Rechtsqrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004,
BGBI. | S. 2414, in der zurzeit gultigen Fassung

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.
I, 132), in der zurzeit glltigen Fassung

- Bundes-Bodenschutzgesetztes (BbodSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 17.03.1998
(BGBI.IS. 505) in der zurzeit glltigen Fassung

- Verordnung uiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung -
ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805), giiltig zum 01.01.2022

- Muster-Anwendungshinweise zur Inmobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertA) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 08.09.2023

- NHK 2010: Normalherstellungskosten 2010, Erlass des BMBau vom 18.10.2012

- Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) vom 02.01.2002 (BGBI. S. 42,2909;2003 | S.738), in der zurzeit
glltigen Fassung

- Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen Landesbauordnung 2018 (BauO NRW 2018),
Bekanntmachung der Neufassung vom 01.01.2019 (GV. NRW. 2018 S 421), in der zurzeit gliltigen
Fassung

- Zweite Berechnungsverordnung — |I.BV in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.10.1990
in der zurzeit glltigen Fassung

- Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung -WoFIV) vom
25.11.2003 (BGBI. | S. 2346)

- DIN 277 Ermittlung von Grundflachen und Rauminhalten von Bauwerken im Hochbau nach DIN
277/1973/87 und DIN 277/2005/2016

- Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung — BetrKV)
vom 26.11.2003 (BGBI. L S. 2346, 2347) in der zurzeit gultigen Fassung

- GEG 2020 (Gebaudeenergiegesetz) Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung
erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden vom 08.08.2020 in der zurzeit
gultigen Fassung und
GEG 2024 (Gesetz zur Anderung des Geb&udeenergiegesetzes, zur Anderung des Biirgerlichen
Gesetzbuches, zur Anderung der Verordnung lber Heizkostenabrechnung, zur Anderung der
Betriebskostenverordnung und zur Anderung der Kehr- und Uberpriifungsordnung) vom 16.10.2023
in der zurzeit glltigen Fassung

- Grundstiicksmarktbericht fiir den Kreis Heinsberg 2025

9 Anlagen
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Anlage 2 Auszug aus der Stadtkarte
Anlage 3 Luftbild
Anlage 4 Flurkarte
Anlage 5 Bauzeichnungen
Anlage 6 Berechnungen: Bruttogrundflachen / Wohnflachen
Anlage 7 Fotos
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2025-25 GUT Kapellenstrala 20, Hickelhoven Malistab: 1 100

nicht unterkellert

Waschkuche
12.7 m?

Heizung / Ollager Kellerraum
13.3'm? 11.6 m?

nicht unterkellert

Bestandsskizze Kellergeschoss, unmafstablich, schematisch
Die Wohn- und Nutzflichen sowie Bruttogrundflichen wurden gem. AufmaR und z.T. aus

den Katasterunterlagen - teils graphisch - abgeleitet und entsprechend WoFiV bzw. DIN 277 berechnet.
Die Flachenangaben und Darstellungen besitzen liberschlaglichen Charakter und dienen ausschlieBlich

den Zwecken der Verkehrswertermittlung.
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2025-25 GUT Kapellenstrale 20, Hickelhoven Mallstab: 1 100

|
!
|
!
|
!
|
|
Voliere |
!
|
|
!
!
|
!
!

Abstell
21.0 m?

Schlafen
16.8 m2

Wohnen Il
13.2 m?

Bestandsskizze Erdgeschoss, unmaBstablich, schematisch

Die Wohn- und Nutzflachen sowie Bruttogrundflachen wurden gem. AufmaR und z.T. aus

den Katasterunterlagen - teils graphisch - abgeleitet und entsprechend WoFiV bzw. DIN 277 berechnet.
Die Flachenangaben und Darstellungen besitzen iiberschlaglichen Charakter und dienen ausschlieBlich
den Zwecken der Verkehrswertermittlung.
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2025-25 GUT Kapellenstrala 20, Hickelhoven Mallstab: 1: 100

- —  c—
- —

Wohnen

Schlafen
16.3 m2

Bestandsskizze Dachgeschoss, unmaBstablich, schematisch

Die Wohn- und Nutzflachen sowie Bruttogrundflachen wurden gem. AufmaR und z.T. aus

den Katasterunterlagen - teils graphisch - abgeleitet und entsprechend WoFiV bzw. DIN 277 berechnet.
Die Flaichenangaben und Darstellungen besitzen iiberschlaglichen Charakter und dienen ausschlieBlich

den Zwecken der Verkehrswertermittlung. H
I
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Brutto-Grundflachen nach DIN 277

Projekt: 2025-25 GUT KapellenstralRe 20, Hiickelhoven
Ersteller: Admin
Datum / Zeit:  27.02.2026 / 15:30
Hinweis: Wohnhaus
Geschoss Bezeichnung Nr Abmessungen Faktor BGF -a BGF -b BGF - ¢ LGF
Funktion [m?] [m?] [m?] [m?]
Keller
Vorderhaus 1 05" 1 61,317
LP Nr. 1 (8.316+8.318)*7.372
2 0.5%0.232*0.007) 1 0,001
0.5%(8.312*0.232) 1 0,964
Summe 62,282
Summe Keller 62,282
Erdgeschoss
Anbau 1 05 1 51,783
LP Nr. 2 (12.147+12.131)*4.266
2 0.5*(0.077*0.003) 1 0,000
0.5%(12.128*0.077) 1 0,467
Summe 52,250
Vorderhaus 1 05 1 61,317
LP Nr. 1 (8.316+8.318)*7.372
2 0.5%(0.232*0.007) 1 0,001
0.5%(8.312*0.232) 1 0,964
Summe 62,282
Summe Erdgeschoss 114,532
Dachgeschoss
Anbau 1 05" 1 51,783
LP Nr. 2 (12.147+12.131)*4.266
2 0.5%0.077*0.003) 1 0,000
0.5%(12.128*0.077) 1 0,467
Summe 52,250
Vorderhaus 1 05" 1 61,317
LP Nr. 1 (8.316+8.318)*7.372
0.5%(0.232*0.007) 1 0,001
0.5%(8.312*0.232) 1 0,964
Summe 62,282
Summe Dachgeschoss 114,532
Gesamtsumme 291,346
Bereich
a b c gesamt
"BGF [m?]" 0,000 291,346 0,000 291,346
LGF [m?] "Luftgrundflache, nicht zu BGF gehorig" 0,000
Dipl. Ing. Anke Fell, Architektin - &6.b.u.v. SV 11

Ptterhof - 52525 Heinsberg
Tel. 02452 - 97 80 80 - Fax 0 24 52 - 90 91 88 anke.fell@t-online.de




Brutto-Grundflachen nach DIN 277

Projekt: 2025-25 GUT KapellenstralRe 20, Hiickelhoven
Ersteller: Admin
Datum / Zeit:  27.02.2026 / 15:31
Hinweis: Nebengebaude
Geschoss Bezeichnung Nr Abmessungen Faktor BGF -a BGF -b BGF - ¢ LGF
Funktion [m?] [m?] [m?] [m?]
Erdgeschoss
Garage 1 05" 1 18,456
LP Nr. 3 (5.651+5.565)*3.291
2 0.5*(0.169*0.010) 1 0,001
0.5*(5.556*0.169) 1 0,470
Summe 18,927
Lager 1 05 1 25,788
LP Nr. 4 (7.036+6.933)*3.692
2 0.5*(0.024*6.933) 1 0,083
Summe 25,871
Wintergarten 1 0.5%(2.769*0.082) 1 0,114
LP Nr.5 2 0.5%(5.484*2.769) 1 7,592
0.5*(5.522*2.693) 1 7,435
Summe 15,141
Summe Erdgeschoss 59,939
Gesamtsumme 59,939
Bereich
a b c gesamt
"BGF [m?]" 0,000 59,939 0,000 59,939
LGF [m?] "Luftgrundflache, nicht zu BGF gehdrig" 0,000
Dipl. Ing. Anke Fell, Architektin - &6.b.u.v. SV 11
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Wohn- und Zubehorflachen

Projekt: 2025-25 GUT KapellenstralRe 20, Hiickelhoven
Ersteller: Admin
Datum / Zeit:  27.02.2026 / 15:38
Hinweis:
Flache nach
Bezeichnung Funktion Nr  Abmessungen WoFIV [m?]
Keller
Zubehorflache
Vorderhaus LP Nr. 1
Flur 1 0.5*(0.023*0.018) 0,000
2 0.5*(0.484*2.118) 0,512
3 0.5*(2.118+2.068)*0.040 0,084
4 0.5%(1.942%1.548) 1,503
5 0.5%(0.660%1.942) 0,641
6 0.5%(1.076%1.746) 0,939
7 0.5%(1.441+0.348)*2.270 2,031
8 1.184*0.638 0,756
Summe 6,466
Vorderhaus LP Nr. 1
Heizung / Ollager 1 0.5%(3.406+3.294)*3.967 13,290
Summe 13,290
Vorderhaus LP Nr. 1
Kellerraum 1 0.5%(3.131+3.130)*3.720 11,644
Summe 11,644
Vorderhaus LP Nr. 1
Waschkliche 1 0.5%(0.092*3.286) 0,152
2 0.5%(3.287+3.286)*3.809 12,519
Summe 12,671
Summe Zubehorflache Keller 44,071
Summe Keller 44,071
Erdgeschoss
Wohnflache
Anbau LP Nr. 2
Bad 1 0.5*(2.654+2.644)*2.545 6,742
2 0.5*(0.017*2.644) 0,022
3 0.5*(1.769+1.741)*0.980 1,719
4 0.5*(0.871+0.900)*0.900 0,797
Summe 9,280
Anbau LP Nr. 2
Schlafen 1 0.5*(3.553+3.523)*4.737 16,761
Summe 16,761
Anbau LP Nr. 2
Wohnen I 1 0.5*(3.760+3.759)*3.497 13,146
2 0.5*(3.759*0.024) 0,045
Summe 13,191
Vorderhaus LP Nr. 1
Dipl. Ing. Anke Fell, Architektin - &6.b.u.v. SV 1/3

Ptterhof - 52525 Heinsberg
Tel. 02452 - 97 80 80 - Fax 0 24 52 - 90 91 88 anke.fell@t-online.de



Wohn- und Zubehorflachen

Projekt: 2025-25 GUT KapellenstralRe 20, Hiickelhoven
Ersteller: Admin
Datum / Zeit:  27.02.2026 / 15:38
Hinweis:
Flache nach
Bezeichnung Funktion Nr  Abmessungen WoFIV [m?]
Diele 1 2.700*2.170 5,859
Summe 5,859
Vorderhaus LP Nr. 1
Kiche 1 0.5%(0.093*3.326) 0,155
2 0.5%(3.327+3.326)*3.808 12,667
Summe 12,822
Vorderhaus LP Nr. 1
wceC 1 1.340%0.790 1,059
Summe 1,059
Vorderhaus LP Nr. 1
Wohnen | 0.5%(3.439+3.438)*3.900 13,411
2 0.5%(3.439+3.322)*4.147 14,018
Summe 27,429
Summe Wohnflache Erdgeschoss 86,401
Zubehorflache
Garage LP Nr. 3
Garage 0.5%(5.164+5.091)*2.818 14,451
2 0.5%(0.155*0.009) 0,001
0.5%(5.082*0.155) 0,393
Summe 14,845
Lager
Abstell 0.5%(6.549+6.460)*3.215 20,912
2 0.5%(0.020%6.459) 0,066
Summe 20,978
Wintergarten
Wintergarten 1 0.5%(5.402+5.366)*2.373 12,774
2 0.5%(5.364*0.074) 0,198
Summe 12,972
Summe Zubehorfliche Erdgeschoss 48,795
Summe Erdgeschoss 135,196
Dachgeschoss
Wohnflache
Anbau LP Nr. 2
Bad 1 0.5%(2.654+2.645)*2.490 6,596
2 0.5%(2.644*0.017) 0,022
0.5%(0.5* 1,188
(2.644+2.640)*0.900)
4 0.5%(0.5* 0,118
(1.744+1.740)*0.135)
5 0.5%(0.5* 0,025
(0.904+0.903)*0.055)
Summe 7,949
Dipl. Ing. Anke Fell, Architektin - &6.b.u.v. SV 2/3
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Wohn- und Zubehorflachen

Projekt: 2025-25 GUT KapellenstralRe 20, Hiickelhoven
Ersteller: Admin
Datum / Zeit:  27.02.2026 / 15:38
Hinweis:
Flache nach
Bezeichnung Funktion Nr  Abmessungen WoFIV [m?]
Vorderhaus LP Nr. 1
Abstell 0.5%(0.918+0.917)*3.900 3,578
2 0.5%(3.900%1.090) 2,125
Summe 5,703
Vorderhaus LP Nr. 1
Diele 1 0.5%(3.574%1.647) 2,944
2 0.5%(3.574%1.647) 2,943
0.5%(3.575%1.090) 1,948
Summe 7,835
Vorderhaus LP Nr. 1
Kiche 1 1.550%1.080 1,674
2 0.5%(2.245+2.238)*0.247 0,554
3 0.5%(0.094*3.326) 0,156
4 0.5%(3.327+3.326)*2.727 9,073
5 0.5%(0.5* 0,706
(1.322+1.292)*1.080)
6 0.5%(0.5* 0,388
(0.733+0.702)*1.080)
Summe 12,551
Vorderhaus LP Nr. 1
Schlafen 1 0.5%(3.670+3.559)*3.930 14,204
2 0.5%(3.932%1.080) 2,123
Summe 16,327
Vorderhaus LP Nr. 1
Wohnen 0.5*(8.680+8.681)*2.472 21,453
2 0.5%(8.679*0.055) 0,239
0.5%(8.679%1.075) 4,663
Summe 26,355
Summe Wohnflache Dachgeschoss 76,720
Summe Dachgeschoss 76,720
Gesamtsumme 255,987
Wohn- Zubehdorflache Wohnflache Zubehorflache Total
Dachgeschoss 76,720 76,720
Erdgeschoss 86,401 48,795 135,196
Keller 44,071 44,071
Total 163,121 92,866 255,987
Dipl. Ing. Anke Fell, Architektin - &6.b.u.v. SV 3/3
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Fotos zum Verkehrswertgutachten

StraBenansicht (Vorderhaus LP Nr. 1)
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Gartenansicht Blickrichtung Norden KellerauBRentreppe
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Wintergarten / Gartenhaus (LP. Nr. 5)

Gartenansicht mit Voliere (Blickrichtung Stiden)
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Wohnung Erdgeschoss:
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Wohnen Il / Bad Erdgeschoss (Hinterhaus LP Nr. 2)

v | .
Bad Erdgeschoss (Hinterhaus LP Nr. 2)
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Kiiche Erdgeschoss (Vorderhaus LP Nr. 1)

Wohnen | Erdgeschoss (Vorderhaus LP Nr. 1)
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Wohnung Obergeschoss:

Kiiche Dachgeschoss (Vorderhaus LP Nr. 1)
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Schlafen Dachgeschoss (Vorderhaus LP Nr. 2)
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Kellergeschoss:

Waschkiiche Kellergeschoss (Vorderhaus LP Nr. 2)
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Verkehrswertgutachten flir das bebaute Grundstlick: Kapellenstra3e 20 - 41836 Hlickelhoven-Baal - AZ 3 K16/ 25

Kellerraum (Vorderhaus LP Nr. 2)

Heizungsanlage / Heizéltanks (Vorderhaus LP Nr. 2)

/= Dipl. Ing. Anke Fell - Architektin - 6.b.u.v.SV. fur die Bewertung von bebauten und unbebauten und Grundstiicken

LW Pitterhof - 52525 Heinsberg Fotos Seite 11 von 13



Verkehrswertgutachten flir das bebaute Grundstlick: Kapellenstra3e 20 - 41836 Hlickelhoven-Baal - AZ 3 K16/ 25

Garage (LP Nr. 3):

}
[

EEE
R - -F'.ﬂ

/= Dipl. Ing. Anke Fell - Architektin - 6.b.u.v.SV. fur die Bewertung von bebauten und unbebauten und Grundstiicken
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Verkehrswertgutachten flir das bebaute Grundstlick: Kapellenstra3e 20 - 41836 Hlickelhoven-Baal - AZ 3 K16/ 25

Lager / Abstellgebdude (LP Nr. 4):

/= Dipl. Ing. Anke Fell - Architektin - 6.b.u.v.SV. fur die Bewertung von bebauten und unbebauten und Grundstiicken
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