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Gutachten

Uber den Verkehrswert gemaf § 194 BauGB
des mit einem Grundstuick (unbebaut) bebauten Grundsticks

Fuchsstr.
in 52459 Inden b Jilich, Schophoven

zum Wertermittlungsstichtag 13.06.2024 und
zum Qualitatsstichtag 13.06.2024

Verkehrswert: 80.000 €
lastenfreier Verkehrswert: 80.000 €

Gutachten Nr.: 24-000090

hier um die Internetversion des Gutachtens. Die Internetversion unterscheidet sich von dem

Originalgutachten dadurch, dass es keine Anlagen (Katasterplan, Bauzeichnungen pp.) enthalt. Sie kdnnen
nach telefonischer Ricksprache (Tel. 02461-681-0) auf der Geschaftsstelle des Amtsgerichts Jilich eingese-

hen werden.
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Wesentliche rechtliche Grundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221).

BauNVO: Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geadndert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

BBodSchG: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bun-
des-Bodenschutzgesetz) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch Art. 7 des Gesetzes vom
25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306).

BetrKV: Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung) vom 25. November
2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), zuletzt gedndert durch Art. 15 des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (BGBI. | S.
1858).

BGB: Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42,
2909; 2003 | S. 738), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 14. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 72).

BNatSchG: Gesetz Giber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240).

CO2KostAufG: Gesetz zur Aufteilung der Kohlendioxidkosten (Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz) vom 5.
Dezember 2022 (BGBI. | S. 2154).

DIN 276: DIN 276:2018-12 — Kosten im Bauwesen, Deutsches Institut fir Normung e. V., DIN-Normenaus-
schuss Bauwesen (NABau), Ausgabe Dezember 2018.

DIN 277: DIN 277:2021-08 — Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau, Deutsches Institut fir Normung e.
V., DIN-Normenausschuss Bauwesen (NABau), Ausgabe August 2021.

EBeV 2030: Verordnung uber die Emissionsberichterstattung nach dem Brennstoffemissionshandelsgesetzt
fur die Jahre 2023 bis 2030 (Emissionsberichterstattungsverordnung 2030) vom 21. Dezember 2022 (BGBI. |
S. 2868).

GBO: Grundbuchordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 1994 (BGBI. | S. 1114), zuletzt
geandert durch Art. 16 des Gesetzes vom 19. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2606).

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteer-
zeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz) vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), zuletzt gedndert durch
Art. 18a des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1237).

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 14. Juli 2021 (BGBI.
I S. 2805).

WEG: Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S. 34), zuletzt geandert durch Art. 7 des Geset-
zes vom 7. November 2022 (BGBI. | S. 1982).

WoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung) vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346).

Il. BV: Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz

(Zweite Berechnungsverordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S.
2178), zuletzt geandert durch Art. 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614).
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Abkiirzungsverzeichnis
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ARR

DIN
DSGV

Dz
Barwertfaktordiff.
BauGB
BauNVO
BauO
BBodSchG
BetrKV
BGB

BGF
BNatSchG
BNK
Bodenvz.
boG

BRI

BRW

Bwf.
Bwf.-Diff.
BWK
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1. BV
CO2/CO2
CO2KostAufG
DG
Disk.-faktor
ebf

ebp

EBR
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EnEV
ENK
Entschad.-anteil
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FeWo
FNP

GAA
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Geb.

GEG

GF

GFz

gif

GK

GMB

GND

GNF

GR

GRZ
Grdst.-Nr.
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Absatz

Absetzung fur Abnutzung

Auftraggeber

Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem
Auftragnehmer

Anzahl

Annual Recurring Revenue (jahrlich wiederkehrende Einnahmen)
Deutsches Institut flir Normung

Deutscher Sparkassen- und Giroverband
Doppelzimmer

Barwertfaktordifferenz

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Bauordnung

Bundes-Bodenschutzgesetz
Betriebskostenverordnung

Birgerliches Gesetzbuch
Brutto-Grundflache
Bundesnaturschutzgesetz
Baunebenkosten

Bodenverzinsung

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Bruttorauminhalt

Bodenrichtwert

Barwertfaktor

Barwertfaktordifferenz
Bewirtschaftungskosten
Bestandsverzeichnis

Il. Berechnungsverordnung
Kohlenstoffdioxid
Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz
Dachgeschoss (Geschoss oberhalb des letzten Vollgeschosses)
Diskontierungsfaktor
erschlielBungsbeitragsfrei
erschlielungsbeitragspflichtig
Erbbaurecht

Erdgeschoss

ErschlieBungskosten
Energieeinsparverordnung
Erwerbsnebenkosten
Entschadigungsanteil

Einzelzimmer

Ferienwohnung

Flachennutzungsplan

Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte
Grundbuchordnung

Gebaude

Gebaudeenergiegesetz

Geschossflache i. S. BauNVO
Geschossflachenzahl

Gesellschaft fur Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V.
Gefahrdungsklasse
Grundsticksmarktbericht
Gesamtnutzungsdauer
Gebaudenutzflache

Grundflache

Grundflachenzahl

Grundsticksnummer
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HK
ImmoWertV
JNKM
KAG

KG

kWh
kWp
LBO
Ldk.

Lfd. Nr.
Lfz.
MAW
MEA

MF
Mietdiff.
MM
MWT
MZ
NBW
NGF
NHK
NME

NF

oG

oT
ouVM

p. a.
ReE
RevPAR
RoE
RND

SG

SIR

Stk.
SWOT-Analyse
TE
TEGoVA
TG

UG

UR
Verm.-dauer
VWT

w

WE
WEG
WertR
WE
WGFZ
WNFI.
WoFIV

16.07.2024

Herstellungskosten
Immobilienwertermittlungsverordnung
Jahresnettokaltmiete
Kommunalabgabengesetz

Kellergeschoss (Geschoss unterhalb des ersten Vollgeschosses)
Kilowattstunde

Kilowatt-Peak

Landesbauordnung

Landkreis

Laufende Nummer

Laufzeit

Mietausfallwagnis

Miteigentumsanteil

Mietflache

Mietdifferenz

Monatsmieten

Marktwert (Verkehrswert)

Mehrbettzimmer

Neubauwert

Nettogrundflache

Normalherstellungskosten
Nettomieteinahmen

Nutzflache

Obergeschoss

Ortsteil

ortslibliche Vergleichsmiete

per anno (pro Jahr)

Jahresreinertrag

Revenue Per Available Room (Erlés pro verfugbarer Zimmerkapazitat)
Jahresrohertrag

Restnutzungsdauer

Staffelgeschoss (Geschoss oberhalb des letzten Vollgeschosses)
Sparkassen-ImmobiliengeschaftsRating
Stiick
Starken-Schwachen-Chancen-Risiken-Analyse
Teileigentum

The European Group of Valuers Associations
Tiefgeschoss / Tiefgarage

Untergeschoss

umbauter Raum

Vermarktungsdauer

Verkehrswert (Marktwert)

Watt

Wohneinheit

Wohnungseigentumsgesetz
Wertermittlungsrichtlinien

Wohnflache

wertrelevante Geschossflachenzahl

Wohn- / Nutzflache

Wohnflachenverordnung
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1 Ubersicht der Ansitze und Ergebnisse

Grundbuchiibersicht

1 a) XXX
Eigentimer/in 1 b) XXX
Grundbuchauszug vom 26.02.2024
Amtsgericht Julich
Grundbuch von Schophoven
Lfd. Nr.: Flur: Flurstick: Flache:
1 8 120 3.354,00 m?
Grundstiickskennzahlen
Hauptflache: Nebenflache 1: Nebenflache 2: rentierl.
m2 x €/m2 + m2 x €/m2 + m? x €/m? Anteil: Bodenwert:
Grinland 3.354 24,50 Ja 82173 €
Grundstucksflache It. Grundbuch 3.354,00 m?
davon zu bewerten 3.354,00 m?
Verfahrenswerte Bodenwert 82.173 €
Verkehrswert .
gemaB § 194 BauGB Ableitung vom Bodenwert 80.000 €
Vergleichsparameter WNFI. €/m?

2 Auftrag, Stichtag und Zweck

Auftraggeber:
Amtsgericht Jilich
Wilhelmstralie 15
52428 Jilich

007 K 8/23
Auftrag:
Der Bewertungszweck ist die Ermittlung des Verkehrswertes zum Bewertungs- und Qualitatsstichtag zum

Zwecke der Zwangsversteigerung.

Der Zeitpunkt und Wertermittlungsstichtag sowie der Qualitatsstichtag, auf den sich dies Wertermittlung
bezieht, ist der

13. Juni 2024
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Ausgewiesen wird der Verkehrswert (Marktwert) gemaf § 194 Baugesetzbuch (BauGB). Die Wertermittlungs-
grundlagen und die einzelnen Schritte der Wertermittlung, die zum Verkehrswert fihren, werden nachfolgend
naher dargestellt.

3 Grundlagen der Wertermittlung
Im folgenden Abschnitt werden zunachst die Grundlagen erlautert, auf denen diese Wertermittlung erfolgt.
3.1 Ortstermin und Besichtigung

Objektbesichtigungstag: 13.06.2024
Besichtigungsumfang: AuRenbesichtigung

Teilnehmer:

. XXX
. XXX,
. XXX.

Das Bewertungsgrundstiick konnte von aufien besichtigt werden.

3.2 Bebauung und Grundlagen

Unbebautes Grundstuck als Grunland — Wiese genutzt. Miet- und Pachtvertrage sind mir nicht bekannt.

3.3 Aligemeine Unterlagen

Folgende Unterlagen wurden vom Auftraggeber / Eigentimer zur Verfligung gestellt:
- Grundbuchauszug 26.02.2024.

3.4 Eingeholte Informationen

Folgende Informationen wurden zusatzlich vom Sachverstandigen beschafft:

— ErschlieBungskostenauskunft vom 03.07.2024,

— Altlastenauskunft vom 11.07.2024,

— Baurechtsauskunft Uber das digitale Portal der Gemeinde Inden,

— Baulastenauskunft Stand 15.07.2024,

— Auskunft Gber Eintragung in der Denkmalliste, Gemeinde Inden 24.06.2024,
— Auskunft RWE Power AG Bergschaden vom 24.06.2024,

— Datenzugriff auf Kleiber-Digital: Verkehrswertermittlung von Grundstticken, Bundesanzeiger Verlag,
— Prognos Zukunftsatlas 2022, Prognos AG Berlin,

— Regio- und Stadtkarte,

— Protokoll des Sachverstandigen zur Objektbesichtigung und

— Fotodokumentation des Sachverstandigen, aufgenommen wahrend der Ortsbesichtigung.
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3.5 Alilgemeine Bedingungen der Wertermittlung

Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um ein Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts (Markt-
werts) gemal § 194 BauGB. Das Gutachten ist auf der Basis der Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV 2021) und den Musteranwendungshinweisen zur ImmoWertV 2021 (ImmoWertA), sofern und soweit
diese in Kraft getreten sind, erstellt.

Gemal § 10 Abs. 1 ImmoWertV ist der Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten. In § 10 Abs. 2 Im-
moWertV 2021 wird dieser Grundsatz wie folgt relativiert:

Wenn flir den maRgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten vorliegen,
die nicht nach der ImmoWertV ermittelt wurden, ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermitt-
lung von der ImmoWertV abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat er-
forderlich ist (Priorisierung der Modellkonformitat).

Nachfolgend wird der Auftraggeber immer als Auftraggeber und der Sachverstandige immer als Sachverstan-
diger bezeichnet, unabhangig davon, ob es sich um eine oder mehrere weibliche, mannliche, diverse, juristi-
sche Personen, um Unternehmen, Institutionen oder Behdrden handelt.

Die Berechnungen im vorliegenden Gutachten sind maschinell erstellt. Die Werte werden i.d.R. bis auf zwei
Nachkommastellen dargestellt und berechnet. Es kann daher vereinzelt zu Rundungsdifferenzen im Nach-
kommastellenbereich kommen. Die Rundungsdifferenzen sind vernachlassigbar gering und haben deshalb
keine Auswirkungen auf das Endergebnis, den Verkehrswert (Marktwert). Eine Schein-genauigkeit wird durch
die Darstellung mit zwei Nachkommastellen nicht suggeriert, da bei der Ableitung des Verkehrswert gemaf §
6 ImmoWertV 2021 die im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehen-den Gepflogenheiten u.a. durch eine
Rundung auf mindestens drei Stellen vor dem Komma berticksichtigt werden. Bei Entfernungsangaben han-
delt es sich, sofern nichts anderes angegeben ist, grundsatzlich um Kfz-Fahrstrecken.

Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist kein Altlasten-, Bausubstanz-, Bauschaden- oder Brand-schutz-
gutachten. Uberpriifungen und Untersuchungen, die tiber den tiblichen Umfang eines Verkehrswertgutachtens
hinausgehen wurden vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom Sachverstandigen nicht durchgefihrt. Dem-
entsprechend wurden bei der Orts- und Objektbesichtigung keine bautechnischen Untersuchungen durchge-
fuhrt. Das bewertungsrelevante Grundstiick und die baulichen Anlagen wurden nicht hinsichtlich Schadlings-
befall, gesundheitsgefahrdender Stoffe oder evtl. vorhandener Altlasten und Kontaminationen untersucht. Die
Funktionsfahigkeit aller gebdudetechnischen und sonstigen Anlagen und Leitungen wird vorausgesetzt. Eine
Uberpriifung der Anlagen und Leitungen, die (iber das augenscheinlich feststellbare hinausgeht, wurde nicht
durchgefuhrt.

Fir Angaben und Unterlagen, die vom Auftraggeber fiir die Wertermittlung zur Verfligung gestellt wurden und
die vom Sachverstandigen nicht auf Basis unabhangiger Auskilinfte oder augenscheinlicher Feststellungen
Uberprift werden konnten, wird keine Gewahrleistung Glbernommen. Dies gilt u.a. fir Angaben zum Grund-
buch, zu Baulasten, zu Flachen, zu Altlasten, zum Denkmalschutz, zum Baurecht, zu Bereichen, die bei der
Orts- und Objektbesichtigung nicht zuganglich waren und daher nicht besichtigt werden konnten. Alle Flachen-
angaben werden auf der Basis von Planzeichnungen (Grundrisspléne, Lageplane etc.) einem stichprobenar-
tigen Aufmald vor Ort und statistisch abgesicherten Verhaltniskennzahlen (Ausbauverhaltnis) auf Plausibilitat
gepruft. Die im Gutachten angegebenen Flachen sind daher fur die Zwecke einer Wertermittlung hinreichend
genau.

Es wird vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung angetroffene bzw. die aus den Unterlagen zu ent-
nehmende Nutzung genehmigt ist und die behoérdlichen Auflagen erflllt sind. Des Weiteren wird davon aus-
gegangen, dass zwischen dem Abrufdatum des Grundbuchauszugs und dem Wertermittlungsstichtag keine
wertbeeinflussenden Eintragungen im Grundbuch vorgenommen wurden.

Das Gutachten ist nur zum bestimmungsgemalen Gebrauch fir die im Auftrag festgelegten Zwecke des Auf-
traggebers vorgesehen. Eine zweckentfremdete Weitergabe an unbeteiligte Dritte erfolgt ohne Gewahr und/o-
der Haftung seitens des Sachverstandigen. Das Gutachten bleibt das geistige Eigentum des Sachverstandi-
gen.
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3.6 Besondere Bedingungen der Wertermittlung

Es sollten u. a. folgenden Angaben und Ausfihrungen gemaR Schreiben vom Amtsgericht Jilich vom
07.05.2024 beantwortet werden:

e Wird an der Adresse ein Gewerbebetrieb gefiihrt? Nach telefonischer Auskunft der Gemeinde Inden
ist fur das Bewertungsobjekt kein Gewerbe eingetragen.

e Liste des etwaigen Zubehors mit freier Schatzung: Entfallt.

e Liste des etwaigen Zubehdrs, welche nicht von mir geschatzt wurde. Entfallt.
e Bestehen bauliche Beschrankungen oder Beanstandungen? Nein.

e Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Es sind keine Baulasten eingetragen.

e Eintragungen im Altlastenverzeichnis: Keine Eintragungen bzw. Anhaltspunkte bei der Unteren Bo-
denschutzbehdrde des Kreises Duren.

e Eintragungen in der Denkmalliste: Es besteht flir das Bewertungsgrundstiick kein Denkmalschutz und
auch kein Bodendenkmal.

o Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen: Keine auf Basis der AuRenbesichtigung und der Katas-
terkarte erkennbar.

e Grunddienstbarkeiten zu Gunsten des Bewertungsobjektes und zu Lasten des Objektes: Zwangsver-
steigerungsvermerk.

e Stimmt die Objektanschrift mit den Grundbuchdaten Uberein? Ja.
e Ist mit Bergschaden zu rechnen? GemaRk Schreiben RWE Power AG ergab die Uberpriifung, dass
nach derzeitigen Erkenntnissen keine Bergschadensgefahrdung durch den Braunkohletagebau fir

das Bewertungsobjekt erkennbar ist.

Es sind keine besonderen Bedingungen oder Umstande innerhalb dieser Wertermittiung zu berticksichtigen.
4  Grundbuch, Rechte und Belastungen

Im folgenden Abschnitt werden grundlegende rechtliche Eigenschaften des Wertermittlungsgrundstiicks dar-
gestellt.

41 Grundbuch, Eigentiimer und Abteilung Il

Grundlage der nachstehend genannten Grundbuchdaten bildet der unbeglaubigte Grundbuchauszug vom
26.02.2024.

Das zu bewertende Grundstlck wird gemal Unterlagen beim Amtsgericht Jilich im Grundbuch von Scho-
phoven gefuhrt.

Das Bestandsverzeichnis zeigt sich wie folgt:

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick Flache
BV m?
345 1 Schophoven 8 120 3.354,00
Gesamtflache 3.354,00 m?
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davon zu bewerten: 3.354,00 m?

Dienstbarkeiten als Rechte im Bestandsverzeichnis:
Keine.

In der Ersten Abteilung des Grundbuches ist gemaf Unterlagen am Wertermittlungsstichtag als
Eigentiimer/in verzeichnet:

1 a) XXX
1 b) XXX

In der Zweiten Abteilung des Grundbuches befindet sich gemaR vorliegendem Grundbuchauszug am Wert-
ermittlungsstichtag folgender Eintrag:

Band / | Lfd. Nr.| Lfd. Nr. | Flurstiick | Eintragung Bemerkung Wert
Blatt | Abt. Il BV €

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Diese Ein-
Eingetragen am 26.02.2024 tragung ist
im Rah-
men dieser
345 6 1 120 Wertermitt-
lung nicht
bewer-
tungsrele-
vant.

Stellungnahme zu den Eintragungen in Abteilung Il
Zwangsversteigerungsvermerk (nicht bewertungsrelevant).

4.2 Baulasten

Baulastenverzeichnis: Keine Baulasten

Gemal schriftlicher Auskunft der Kreisverwaltung Diren vom 15.07.2024 ist das Bewertungsgrundstiick nicht
mit einer Baulast belegt.

4.3 Altlasten

Altlasten sind 1. stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie sonstige Grundstiicke, auf denen Abfalle behan-
delt, gelagert oder abgelagert worden sind (Altablagerungen) und 2. Grundstticke stillgelegter Anlagen und
sonstige Grundstlcke, auf denen mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen worden ist, ausgenommen
Anlagen, deren Stilllegung einer Genehmigung nach dem Atomgesetz bedarf (Altstandorte), durch die schad-
liche Bodenveranderungen oder sonstige Gefahren fur den Einzelnen oder die Allgemeinheit hervorgerufen
werden.

Altlastverdachtige Flachen sind Altablagerungen und Altstandorte, bei denen der Verdacht schadlicher Bo-
denveranderungen oder sonstiger Gefahren fir den Einzelnen oder die Allgemeinheit besteht.

Schadliche Bodenveranderungen sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

Schadliche Bodenveranderungen sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.
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Altlasten und altlastenverdachtige Flachen werden jeweils von den Umweltdmtern der Lander oder auch der
Kommunen erfasst und in Datenbanken (Altlastenkataster) gespeichert. Eine Auskunft aus dem Altlastenka-
taster lag zum Zeitpunkt der Wertermittlung nicht vor. Ausklnfte aus dem Altlastenkataster sind i.d.R. nicht
rechtsverbindlich. Letztendlich kann daher nur eine umfassende, historische und eine sich ggf. daran anschlie-
lende orientierende Altlastenuntersuchung, die durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefuhrt
wird, eine belastbare Einstufung in Bezug auf Altlasten gewahrleisten. Technische Untersuchungen des Grund
und Bodens hinsichtlich Altlasten liegen auRerhalb des ublichen Umfangs einer Grundstickswertermittlung
und aul3erhalb des Fachgebiets von Sachverstandigen flr Immobilienbewertung. Der Sachverstandige wurde
daher im Rahmen der Gutachtenerstattung nicht beauftragt, Bodenuntersuchungen durchzufiihren bzw.
durchflihren zu lassen.

Da zum Wertermittlungsstichtag kein Altlastengut-achten bzw. Bodenuntersuchungsgutachten vorliegt, wird
zunachst fir die Bewertung von einem altlastenunbedenklichen Grundstiickszustand ausgegangen. Sollte sich
zu einem spateren Zeitpunkt ein Altlastenverdacht ergeben oder eine Altlast nachgewiesen werden, musste
die Wertermittlung in diesem Gutachten entsprechend angepasst werden.

Gemal schriftlicher Auskunft der Kreisverwaltung Diren, Umweltamt vom 17. Juni 2024 ist das Bewertungs-
grundstiick nicht als Altlastenverdachtsflache im Altlastenkataster gefiihrt.

4.4 ErschlieBungszustand

Das Bewertungsgrundstuck ist nicht erschlossen und als Griunflache genutzt. Die Gemeinde Inden hat mir
folgendes mitgeteilt: ... aufgrund lhrer Anfrage teile ich lhnen mit, dass fur das Grundstiick in der Gemar-
kung Schophoven, Flur 8, Flurstiick 120 ErschlieBungsbeitrage gemaf §§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geadndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) im Falle eines Gehwegausbaus noch zu zahlen
waren. ....ein Gehwegausbau ist derzeit nicht geplant. Sollte das Grundsttick bebaut werden und in diesem
Zusammenhang ein Gehweg gewlinscht und ausgebaut werden, so mussten hierfir noch ErschlieRungsbei-
trage berlcksichtigt werden. Es war eine rein vorsorgliche Information.

Das Grundstiick liegt auf der Ecke der Erschliefungsanlagen Fuchsstralie/Krauthausener Stral3e.

4.5 Sonstige Rechte, Lasten und Beschriankungen am Wertermittlungsobjekt

Keine bekannt.
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5 Lagebeschreibung

5.1 Makrolage

Regionaikarte on—geo @»

52459 Inden b Jiulich, Fuchsstr. 50 geoport

Paplendruck): 1:50.000

2.0
Die enthdx ea 2ur { urmumnsn:uu Die Karte llegt
flachendeckend flir Deutschiand vor und wird im Mafistabsbereich 1:20.000 bis 1:100. angebaten.
Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von & OpenStrestMap und steht gemal der Open Data Open Uzenz (CDOL) Nutzung
Tur Der = =2 cer Craative-C ienz (CC BY-5A) lzerziert und darf auch fir gewerbliche Zwacke genutzt
Bel der weiteren der Karte ist die

Datenquelle
OpenStrectMap-Mitwirkende Stand: 2028
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5.2 Demografie
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5.3 Mikrolage

Stadtpian on—-geo

52459 Inden b Jilich, Fuchsstr. 50
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Wohnimmobilien Mikrolage
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der aktueilen Farm. Copyright

Das Bewertungsgrundsttick liegt im Auf3enbereich und wird als Wiese bzw. Griinflache genutzt.

Sid-westlich grenzt das Bewertungsgrundstlck an eine in den letzten Jahren neu ausgewiesenen Wohngebiet
an. Sudlich grenzt eine Wiese an und Nordlich wie auch nord-6stlich grenzen die Erschliefungsanlagen Kraut-
hausener StralRe und Fuchsstralie an.

5.4 Stralenbeschreibung

Die FuchsstralRe und die Krauthausener Strale sind im Bereich des Bewertungsgrundstiicks in Bitumen aus-
gebaut und verfligt Gber keinen Gehweg.
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5.5 Verkehrsanbindungen

rachiie Alitobahnanaciinssstiie Uord '_n"’snﬁchl.us.ssﬁlIe.La.mqﬁmeEe_ i*_fn.f;.kl:l.'l?'.'

nachster Bahnhef (km) Bahnhof Krauthausen (1,7 km]
nachster 1ICE-Bahnhof (km) Hauptbahnhof Diiren (3,4 km)
nachster Flughafen (km) Driisseldorf Airport (51,6 km)
nachster OPNY (km) Bushaltestelle Miillenark (0,3 km)

6 Grundstiicksbeschreibung

6.1  Grundstiickszuschnitt und -topographie

Zu bewerten ist das Flurstiick Nr. 120 und hat einen unregelmaRigen, tendenziell trapezférmigen Zuschnitt. In
der nachfolgenden Abbildung ist das zu bewertende Grundstiick rot umrandet:

Gut Miillenark
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Der Sachversténdige geht im Rahmen der Bewertung davon aus, dass die im Bestandverzeichnis des Grund-
buchs angegebene GrundstiicksgrolRe mit der im Liegenschaftskataster eingetragenen GrundstiicksgrofRe
Ubereinstimmt.

311
<
4

6.2 Baugrundbeschaffenheit

Informationen Uber die spezifische Bodenbeschaffenheit liegen dem Sachverstandigen nicht vor. Die Durch-
fuhrung technischer Untersuchungen des Grund und Bodens hinsichtlich der Bodenbeschaffenheit und Trag-
fahigkeit liegen aulerhalb des Ublichen Umfangs einer Grundstickswertermittlung. Der Sachverstandige
wurde daher im Rahmen der Gutachtenerstattung nicht beauftragt, Bodenuntersuchungen durchzufiihren bzw.
durchfiihren zu lassen. Bei der Ortsbesichtigung konnten augenscheinlich keinerlei Hinweise auf einen nicht
tragfesten Untergrund festgestellt werden. Im Rahmen der Wertermittlung werden normale Bodenverhaltnisse
unterstellt.

6.3 Beeintrachtigungen/Immissionen

e Keine im Rahmen der 6rtlichen Nutzung bekannt.
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6.4 ErschlieBung / Medien

e Keine.
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7 Planungsrechtliche Gegebenheiten

Denkmalschutz: Objekt ist nicht Bestandteil der Denkmalschutzliste

7.1 Denkmalschutz

Dem Sachverstandigen liegt eine denkmalrechtliche Auskunft fur das zu bewertende Grundstiick vor. Das
Grundstuck ist nicht als Bodendenkmal eingetragen.

7.2 Stadtebauliche Ausweisung

Der Bereich des Bewertungsobjektes ist im Flachennutzungsplan wie folgt als Grinflache dargestellit:

'E'l" I T .-

- IS ! #
o
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7.3 Bebauungsplan/innenbereichssatzung

Die Innenbereichsatzung ist wie folgt dargestellt:
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Far den Bereich des Bewertungsgrundstlck ist kein rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden und es liegt im
AuBenbereich. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist dem-zufolge nach § 35 BauGB zu beurteilen.

Im AuBenbereich ist ein Vorhaben nur zulassig, wenn &ffentliche Belange nicht entgegenstehen, die ausrei-
chende ErschlieRung gesichert ist und wenn es

1. einem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb dient und nur einen untergeordneten Teil der Betriebsflache
einnimmt,

2. einem Betrieb der gartenbaulichen Erzeugung dient,

3. der offentlichen Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Telekommunikationsdienstleistungen, Warme und Was-
ser, der Abwasserwirtschaft oder einem ortsgebundenen gewerblichen Betrieb dient,

4. wegen seiner besonderen Anforderungen an die Umgebung, wegen seiner nach-teiligen Wirkung auf die
Umgebung oder wegen seiner besonderen Zweckbestimmung nur im AuBenbereich ausgefiuhrt werden soll,
es sei denn, es handelt sich um die Errichtung, Anderung oder Erweiterung einer baulichen Anlage zur Tier-
haltung, die dem Anwendungsbereich der Nummer 1 nicht unterfallt und die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer standortbezogenen oder allgemeinen Vorprifung oder einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-priifung unterliegt, wobei bei kumulierenden Vorhaben fir die An-
nahme eines engen Zusammenhangs diejenigen Tierhaltungsanlagen zu berlcksichtigen sind, die auf

16.07.2024 Seite 23 von 38

Nieser Plan wurde~am 14

/




Gutachten 24-000090 Fuchsstr. in 52459 Inden b Julich, Schophoven

demselben Betriebs- oder Baugelande liegen und mit gemeinsamen betrieblichen oder baulichen Einrichtun-
gen verbunden sind,

5. der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung der Wind- oder Wasserenergie dient,

6. der energetischen Nutzung von Biomasse im Rahmen eines Betriebs nach Nummer 1 oder 2 oder eines
Betriebs nach Nummer 4, der Tierhaltung betreibt, sowie dem Anschluss solcher Anlagen an das &ffentliche
Versorgungsnetz dient, unter folgenden Voraussetzungen:

a) das Vorhaben steht in einem rdumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem Be-trieb,

b) die Biomasse stammt tGberwiegend aus dem Betrieb oder Giberwiegend aus diesem und aus nahe gelege-
nen Betrieben nach den Nummern 1, 2 oder 4, soweit letzterer Tierhaltung betreibt,

c) es wird je Hofstelle oder Betriebsstandort nur eine Anlage betrieben und

d) die Kapazitat einer Anlage zur Erzeugung von Biogas Uberschreitet nicht 2,3 Millionen Normkubikmeter
Biogas pro Jahr, die Feuerungswarmeleistung anderer Anlagen Uberschreitet nicht 2,0 Megawatt,

7. der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung der Kernenergie zu friedlichen Zwecken oder der Entsorgung
radioaktiver Abfalle dient, mit Ausnahme der Neuerrichtung von Anlagen zur Spaltung von Kernbrennstoffen
zur gewerblichen Erzeugung von Elektrizitat, oder

8. der Nutzung solarer Strahlungsenergie in, an und auf Dach- und AuRenwandflachen von zulassigerweise
genutzten Gebauden dient, wenn die Anlage dem Gebaude baulich untergeordnet ist.

7.4 Baurechtliche Bebauungsmaoglichkeit, Bodenqualifizierung

Das Wertermittlungsgrundstick ist unbebaut, liegt im AuRenbereich und ist als Griinflache genutzt.
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8 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

8.1 Gesetzliche Grundlagen des Verkehrswertes

Die gesetzlichen Grundlagen des Verkehrswertes bildet § 194 Baugesetzbuch (BauGB). Dieser ist dort wie
folgt definiert:

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Die Wertermittlung erfolgt auf Grundlage der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14. Juli
2021 (BGBI. I S. 2805).

8.2 Wertermittlungsverfahren

In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sind drei Bewertungsverfahren normiert. Es han-
delt sich dabei um

(1) das Vergleichswertverfahren,
(2) das Ertragswertverfahren und
(3) das Sachwertverfahren.

Gdf. sind bei der Anwendung der normierten Verfahren gem. § 8 Abs. 3 ImmoWertV besondere objektspezifi-
sche Grundstliicksmerkmale zu berticksichtigen. Hierbei handelt es sich um wertbeeinflussende Grundstticks-
merkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder
erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,
2. Baumangeln und Bauschaden,
3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen

Freilegung anstehen,
4. Bodenverunreinigungen,
5. Bodenschatzen sowie
6 grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig bertick-
sichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch markttbliche Zu- oder
Abschlage bericksichtigt. Bei paralleler Durchfihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonde-
ren objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit moglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

Die vorstehend dargestellte Auflistung hat einen exemplarischen Charakter und erhebt deshalb keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit.

8.3 Vergleichswertverfahren

Beim Vergleichswertverfahren wird der Marktwert eines zu bewertenden Grundstuicks aus realisierten Kauf-
prei-sen von anderen, hinreichend vergleichbaren Grundstlicken abgeleitet.

Die Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts ist in den §§ 24 und 26 ImmoWertV geregelt. Ergan-
zend sind die allgemeinen Grundsatze der Wertermittlung (8§ 6 bis 11 ImmoWertV) heranzuziehen, um den
Verkehrswert des Bewertungsobjekts zu ermitteln.

Voraussetzung fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei bebauten und unbebauten Grundstiicken
ist, dass eine ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen oder ein geeigneter Vergleichsfaktor bzw.
Bodenrichtwert oder sonstige geeignete Daten fur eine statistische Auswertung vorliegen. Bei der Ermittlung
des Vergleichswerts ist der Grundsatz der Modellkonformitat zu beach-ten. Dies gilt sowohl fir die bei der
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Anpassung von Kaufpreisen verwendeten Daten als auch fir die Anwendung von Vergleichsfaktoren bzw.
Bodenrichtwerten.

Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise, die — soweit erforderlich — angepasst wurden, um in die Ermittlung
eines Vergleichswerts einflielen zu kdnnen. Kaufpreise bebauter oder unbebauter Grundstlicke sind geeignet,
wenn die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale (vgl. §§ 3 bis 5 ImmoWertV) mit dem Wertermittlungs-
objekt und die Vertragszeitpunkte mit dem Wertermittlungsstichtag hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichs-
grundstticke).

Dabei liegt eine hinreichende Ubereinstimmung mit dem Wertermittiungsobjekt vor, wenn die Vergleichs-
grundsticke hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale nur solche Abweichungen aufwei-
sen, die unerheblich sind oder deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise berucksichtigt
werden kénnen (Anpassung der Vergleichspreise). Hierfur sind insbesondere ihre Lage, ihr Entwicklungszu-
stand, die Art und das Mal der baulichen oder sonstigen Nutzbarkeit, die Bodenbeschaffenheit, die GroRe,
die Grundstlicksgestalt und der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand sowie bei bebauten Grundstiicken
auch die Gebaudeart, der bauliche Zustand, die Wohn- oder Nutzflache, die energetischen Eigenschaften,
das Baujahr und die Restnutzungsdauer zu beurteilen.

Zur Ableitung von Vergleichspreisen sind geeignete Kaufpreise und sonstige fiir die Wertermittlung erforderli-
che und geeignete Daten zu verwenden. Stehen keine geeigneten sonstigen fur die Wertermittlung erforderli-
chen Daten zur Verfigung, kdnnen sie oder die entsprechenden Werteinflisse auch sachverstandig geschatzt
werden; die Grundlagen der Schatzung sind zu dokumentieren.

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder
2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch
angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden BezugsgroRRe des Wertermittlungsobjekts.

Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich, soweit die Vergleichspreise oder der Vergleichsfaktor
die Marktlage bereits hinreichend bertcksichtigen. Ist nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV eine zusatzliche Marktan-
passung erforderlich, ist diese durch marktibliche Zu- oder Abschlage vorzunehmen.

Der Vergleichswert ergibt sich sodann aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der gege-
benenfalls erforderlichen Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Werter-
mittlungsobjekts.

Das Vergleichswertverfahren kann auch zur Uberpriifung der Ergebnisse anderer Wertermittlungsverfahren in
Betracht kommen.

8.4 Ertragswertverfahren

Beim Ertragswertverfahren handelt es sich um ein finanzmathematisches Bewertungsmodell, bei dem die Gber
die Restnutzungsdauer markttblich erzielbaren Reinertradge des Bewertungsobjekts, unter Verwendung eines
geeigneten Zinssatzes (Liegenschaftszinssatz), kapitalisiert werden. Der Liegenschaftszinssatz bertcksichtigt
die Rendite der Investition und die Risiken, die mit der Investition in eine bestimmte Immobilie einhergehen.
Zu den kapitalisierten Reinertrdgen wird dann noch der Uber die Restnutzungsdauer des Gebaudes abgezinste
Bodenwert addiert. Ggf. sind des Weiteren besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu beachten.
Die Notwendigkeit einer Marktanpassung stellt beim Ertragswertverfahren eher ein Ausnahmefall dar, da die
wertbestimmenden Faktoren (marktiblich erzielbare Mieten und Liegenschaftszinssatze) i.d.R. zeitnah aus
Markttransaktionen vergleichbarer Grundstiicke abgeleitet wurden.

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 28 bis 34 ImmoWertV geregelt. Ergédnzend sind die allgemeinen
Grundsatze der Wertermittlung (§§ 6 bis 11 ImmoWertV) heranzuziehen, um den Verkehrswert des Bewer-
tungsobjekts zu ermitteln.

Das Ertragswertverfahren kommt in der Verkehrswertermittlung insbesondere dann zur Anwendung, wenn im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr (marktiblich) die Erzielung von Ertragen fir die Preisbildung ausschlagge-
bend ist. Dies ist regelmafig bei sog. Mietwohngrundstiicken (Mehrfamilienhduser) und gewerblich genutzten
Immobilien der Fall. Voraussetzung fiir die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist, dass geeignete Daten,
wie z. B. marktiblich erzielbare Ertrage und Liegenschaftszinssatze zur Verfiigung stehen.

16.07.2024 Seite 26 von 38



Gutachten 24-000090 Fuchsstr. in 52459 Inden b Julich, Schophoven

Bei der Ermittlung des Ertragswerts ist der Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten. Dies gilt insbeson-
dere bei der Anwendung von Liegenschaftszinssatzen bezuglich der ihnen zu Grunde liegen-den Modellpara-
meter.

Ausgangsgrofie fur die Ermittlung des Ertragswerts ist der jahrliche Reinertrag, der aus dem jahrlichen Roher-
trag abzlglich der Bewirtschaftungskosten ermittelt wird. Dabei sind mit dem Rohertrag i.d.R. auch die Wert-
einflisse der baulichen Au3enanlagen und sonstigen Anlagen erfasst. Fir die Bemessung des Rohertrags
sind sowohl die tatsachlich erzielten als auch die marktiblich erzielbaren Ertrdge zu ermitteln. Deshalb sind
die bestehenden Miet- und Pachtverhaltnisse mit ihren wesentlichen Vertragsdaten im Gutachten darzustellen
und sachverstandig zu wurdigen.

Als Bewirtschaftungskosten sind die fur eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung ent-
stehenden regelmafigen Aufwendungen zu berlcksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosten-
Ubernahmen gedeckt sind. Dies sind die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwag-
nis und die nicht auf den Mieter umlegbaren Betriebskosten. Zur Wahrung der Modellkonformitat sind als
Bewirtschaftungskosten dieselben Kosten anzusetzen, die bei der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes vom
zustandigen Gutachterausschuss verwendet wurden.

Die Erwartungen der Marktteilnehmer hinsichtlich der Entwicklung der allgemeinen Ertrags- und Wertverhalt-
nisse auf dem Grundstlicksmarkt werden mit dem Liegenschaftszinssatz erfasst. Dabei stellt der Liegen-
schaftszinssatz die interne Verzinsung der jeweiligen Immobilieninvestition dar. Die Verwendung eines objekt-
spezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes dient insbesondere der Marktanpassung. Weshalb eine
Marktanpassung beim Ertragswertverfahren nur in Ausnahmefallen in Betracht kommt.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist nach dem Modell zu bestimmen, das bei der Ableitung des Liegen-
schaftszinssatzes verwendet wurde (Modellkonformitat). Bei Grundstlicken mit mehreren Gebauden unter-
schiedlicher Restnutzungsdauer, die eine wirtschaftliche Einheit bilden, sowie bei Gebau-den mit Bauteilen,
die eine deutlich voneinander abweichende Restnutzungsdauer aufweisen, bestimmt sich die mafigebliche
wirtschaftliche Restnutzungsdauer nicht zwingend nach dem Gebaude mit der kirzesten Restnutzungsdauer.
Sie ist nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten unter Einbeziehung der Mdéglichkeit der Modernisierung wirt-
schaftlich verbrauchter Gebaude und Bauteile zu bestimmen.

Das Ertragswertverfahren kann auch zur Uberpriifung der Ergebnisse anderer Wertermittlungsverfahren in
Betracht kommen.

8.5 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren kommt in der Verkehrswertermittlung dann zur Anwendung, wenn im gewohnlichen
Geschaftsverkehr (marktiblich) die Eigennutzung des Bewertungsobjekts und nicht die Erzielung von Ertragen
fur die Preisbildung ausschlaggebend ist.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren
bau-lichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Beim Sachwertverfahren handelt es
sich um ein baukostenorientiertes Bewertungsmodell, bei dem der Gebaudezeitwert und der Wert der bauli-
chen Aufdenanlagen und ggf. sonstigen Anlagen aus modellhaften, normierten Baukostenkennwerten (Nor-
malherstellungskosten 2010 — NHK 2010) unter Berlcksichtigung einer Alterswertminderung ermittelt wird.
Zunachst wird der sog. vorlaufige Sachwert ermittelt, indem zum Gebaudezeitwert, bzw. wenn mehrere Ge-
baude auf dem zu bewertenden Grundstick stehen, zu den Gebaudezeitwerten der Bodenwert addiert wird.
Der so modellhaft ermittelte vorlaufige Sachwert ist dann mittels eines Sachwertfaktors an die spezifischen
Wertverhalt-nisse auf dem relevanten Grundstiicksmarkt anzupassen (Marktanpassung). Ggf. sind abschlie-
3end noch besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale zu berlicksichtigen.

Bei der Ermittlung des Sachwerts ist der Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten. Dies gilt insbesondere
fur die Falle, in denen Sachwertfaktoren zur Anwendung kommen, die auf einer von der ImmoWertV abwei-
chenden Datengrundlage beruhen.

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV geregelt. Erganzend sind die allgemeinen Grunds-

atze der Wertermittlung (§§ 6 bis 11 ImmoWertV) heranzuziehen, um den Verkehrswert des Bewertungsob-
jekts zu ermitteln.
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Das Sachwertverfahren kann auch zur Uberpriifung anderer Verfahrensergebnisse in Betracht kommen.

8.6 Begrundung des Verfahrensansatzes

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV), in dessen Rahmen der Bewertungsgegenstand
mit vergleichbaren Objekten analysiert wird, ist das Regelverfahren fir die Bodenwertermittiung und fur die
Wertermittlung von zur Eigennutzung pradestinierten Objekten anzusehen. Das Verfahren ist stark von der
Stufe der Eignung und der Verfligbarkeit von Vergleichsfallen gepragt. Ist eine ausreichende Anzahl gut ver-
gleichbarer Objekte gegeben, lassen sich im Vergleichswertverfahren jedoch schliissige Aussagen zu nahezu
samtlichen Objektarten gewinnen.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV), das auf den wirtschaftlichen Daten, insbesondere
dem Reinertrag des Bewertungsobjektes, beruht, kommt zur Wertermittlung von zur Vermietung und Rendi-
teerzielung pradestinierten Objekten (Mietwohn- und Geschaftshduser, Gewerbegrundsticke, Burogebaude,
Hotels, Sozialimmobilien etc.) in Betracht.

Das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV), das auf den Wert des Grundstlickes zuziglich des
Zeitwertes der baulichen Anlagen und AulRenanlagen abstellt, wird Uberwiegend bei der Wertermittlung von
zur Eigennutzung pradestinierten, nicht vermieteten Objekten (Villen, Einfamilienhduser, Doppelhauser, Rei-
henhauser etc.) sowie vereinzelt auch bei Industrieobjekten, Schulen oder Rathdusern u. a. angewendet.

Nach § 6 Abs. 1 ImmoWertV ist das Wertermittlungsverfahren nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter
Berulcksichtigung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen. Die
Wahl des Verfahrens zur Ermittlung des Verkehrswertes ist hiernach zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus
dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer
Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Entsprechend den Marktgegebenheiten orientiert sich der Verkehrswert bei Objekten, die Uberwiegend zur
Eigennutzung bestimmt sind, am Sachwert und bei Objekten, bei denen eine gewerbliche Nutzung oder eine
Renditeerzielungsabsicht Uberwiegt am Ertragswert. Dementsprechend wird bei der zu bewertenden Liegen-
schaft der Sachwertwert zur Ermittlung des Verkehrswertes herangezogen.
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9 Bodenwertermittiung

9.1 Grundlagen

Gemal § 13 ImmoWertV ist der Bodenrichtwert bezogen auf einen Quadratmeter Grundsticksflache des Bo-
denrichtwertgrundstiicks. Das Bodenrichtwertgrundstlck ist ein unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen
Grundstiicksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen wertbeeinflussen-
den Grundstliicksmerkmalen in der bewertungsrelevanten Bodenrichtwertzone Ubereinstimmen. Je Boden-
richt-wertzone ist ein Bodenrichtwert anzugeben.

Eine Bodenrichtwertzone besteht nach § 15 Abs. 1 ImmoWertV aus einem rdumlich zusammenhangenden
Gebiet. Die Bodenrichtwertzonen sind so abzugrenzen, dass lagebedingte Wertunterschiede zwischen den
Grundstucken, fir die der Bodenrichtwert gelten soll, und dem Bodenrichtwertgrundstlick grundsatzlich nicht
mehr als 30 Prozent betragen.

Nach den Vorgaben von 14 Abs. 1 ImmoWertV sind Bodenrichtwerte vorrangig im Vergleichswertverfahren zu
ermitteln.

9.2 Vergleichswerte zur Bodenwertermittlung

Der Sachverstandige hat nach Kaufpreisen fir vergleichbare Grundstlicke recherchiert. Die Recherche ergab
keine hinreichende Anzahl von Kaufpreisen flir weitgehend vergleichbare Grundstiicke, die zeitnah zum Be-
wertungsstichtag gehandelt wurden.

Gemal § 40 Abs. 2 kann neben oder anstelle von Vergleichspreisen ein objektspezifisch angepasster Boden-
richtwert zur Ableitung des modellkonformen Bodenwerts herangezogen werden.

9.3 Bodenrichtwerte

Der ortlich zustéandige Gutachterausschuss hat im Bodenrichtwertinformationssystem von Nordrhein-Westfa-
len fur die bewertungsrelevante Richtwertzone folgende Informationen zum Bodenrichtwert veréffentlicht

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte fur den Kreis Duren verodffentlichte zum Stichtag 01.01.2024
fur das relevante Richtwertgebiet den Bodenrichtwert wie folgt:

16.07.2024 Seite 29 von 38



Gutachten 24-000090

Fuchsstr. in 52459 Inden b Julich, Schophoven

Erlduterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Entwicklungszustand

Gemeinde Inden
Postleitzahl 52459
Gemarkungsname Schophoven
Ortsteil Schophoven
Bodenrichtwertnummer 167
Bodenrichtwert 220 €'m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 2024-01-01

Beschreibende Merkmale

Baureifes Land

Beitragszustand beitragfrei
Nutzungsart Wohnbaufldche
Geschosszahl |

Tiefe 30m

Flache 540 m?*
Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 200 €/m?
Hauptieststellungszeitpunkt 2022-01-01
Zahl der oberirdischen Geschosse 0

Das Bewertungsgrundstiick ist aber aufgrund seiner Ausweisung als Grinflache im Flachennutzungsplan

nicht als Wohnbauflache einzuordnen.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte fir den Kreis Duren verdffentlichte zum Stichtag 01.01.2024
fur die angrenzenden Flachen im Aulenbereich mit der Nutzungsart Grunland den folgenden Bodenrichtwert:

Erlauterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemeinde Inden
Postleitzahl 52459
Gemarkungsname Schophoven
Onsteil Inden
Bodenrichtwertnummer a8
Bodenrichtwert 7 €m*
Siichtag des Bodenrichiweries 2024-01-01
Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Flache der Land- und Forstwirtschaft
Mutzungsart Griniand
Tiefe Om

Flache om*
‘Wegeerschlielbung

Bodenrichtwert zum Hauptfestsiellungszeitpunkt B Eim?
Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01
Zahl der oberirdischen Geschosse 0

Tabelle 1: Richtwertdetails

Auf diesen Bodenrichtwert in Hohe von 7,00 €/m? wird zunachst abgestellt.
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Das Grundstuck liegt am Ortsrand und somit aus Sicht von Marktteilnehmern in einer begunstigten, weil orts-
nahen Bereich, der Hoffnung auf Anderung des Baurechtes und damit einer Wertsteigerung des Grund-
stlicks weckt. In der Vergangenheit hat es nach Auskunft der Eigentiimer entsprechende Interessenten ge-
geben.

Auf Basis von Erfahrungswerten der letzten Jahre im Kreis Diren halte ich eine Anpassung des aktuellen
Bodenrichtwertes um einen Faktor 2,5 bzw. von 250 % auf den verdffentlichten Bodenrichtwert fir marktge-
recht.

Richtwertanpassung:
zu 1 Griinland Bodenrichtwert: 7,00 €/m?

Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte flir den Kreis Diren. /
Stand: 01.01.2024

+250,00% = 17,50 €/m?
= 24,50 €/m?

Der Bodenwert des Wertermittlungsgrundstiickes ergibt sich wie folgt:

Grundstiicksteilflache Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m? €/m? m? €/m? m? €/m? lich* €
1 | Grinland 3.354 24,50 Ja 82.173

* Die mit rentierlich ,Nein“ gekennzeichnete Flachen werden in der Bewertung als selbststandig nutzbare Teilflachen beriicksichtigt
und im Folgenden als unrentierlich ausgewiesen.

Bodenwert (gesamt) 82.173 €
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10 Verkehrswert

10.1 Marktlage am Wertermittlungsstichtag

Der Immobilienmarkt befindet sich aktuell in einer angespannten Marktsituation, die sich durch

e die erheblichen Kreditzinssteigerungen (Zinsschocks) der vergangenen Monate,

e die deutlichen Preiserh6hungen (Inflation) insbesondere im Bereich der Energie- und Baukosten,

e den Arbeits- und Fachkraftemangel — insbesondere im Baugewerbe — und damit verbundenen Schwie-
rigkeit zeithah handwerkliche Dienstleistungen zu erhalten,

und durch die Unsicherheit Uber die Auswirkungen der geplanten Anforderungen an zuklnftige Modernisie-
rungen flr den Bereich

Heizung

Warmedammung

Regulatorik (bei der Umsetzung der geplanten MalRnahmen) wie auch

den aktuell kaum kalkulierbaren, finanziellen Aufwand fir Eigentimer aber auch ggf. Mieter

in den letzten Monaten ergeben hat.

10.2 Ableitung des Verkehrswertes

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden entsprechend den heutigen Marktgege-
benheiten sowie der herrschenden Lehre Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig Boden-
wert bzw. Vergleichswert orientieren.

10.3 Verkehrswert

Zusammenfassend schatzt der/die Unterzeichnende den Verkehrswert (Marktwert) gemaf § 194 BauGB des
Grundstuckes

Fuchsstr. in 52459 Inden b Jiilich
unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren wie der Lage, der GréfRe, des Schnittes, der Be-

baubarkeit, der Bebauung, der Vermietungssituation, aber auch im Hinblick auf die Verkauflichkeit unter der
derzeitigen Marktlage in Anlehnung an die Ableitung vom Bodenwert zum 13.06.2024 auf:

80.000 €

(in Worten: achtzigtausend Euro) (gerundet)
Der ermittelte Verkehrswert durfte sich bei einer freihandigen Verauflerung zum Wertermittlungsstichtag mit

hoher Wahrscheinlichkeit als Verkaufserlos realisieren lassen. Bei einem eventuellen Verkauf ist von einem
durchschnittlichen Vermarktungszeitraum auszugehen.
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Das Gutachten wurde nach bestem Wissen erstellt, es ist ausschlieRlich fur die Auftraggeber und den im
Gutachten erwahnten Verwendungszweck bestimmt. Eine Weitergabe des Gutachtens an Dritte bedarf der
vorherigen schriftlichen Einwilligung des/der Unterzeichnenden. Bei unzuldssiger Weitergabe ist die Haftung
gegenuber Dritten ausgeschlossen.

Diren, den 16. Juli 2024

Dipl.-Kfm.

Robert Kuckertz

8.b.u.v. Sachverstandiger (IHK Aachen); Zertifizierter Sachverstandiger DIAZert (LF) DIN EN ISO/IEC 17024 & Recognised European
Valuer (REV)
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11 Anlagenverzeichnis

Fotodokumentation
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