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(Tel. 02461-681-0) auf der Geschéftsstelle des Amtsgerichts Julich eingesehen
werden.

Biro Diiren: Biiro Kéln: Email:

Oberstralle 135 Im Mediapark 8 info@kuckertz.com
D-52349 Diren 50670 Koln

Fon 02421-17477 Fon 0221-55405551

Fax 02421-15580 Fax 0221-5540545



20220087 (22-063) -2-
INHALTSVERZEICHNIS

UBERSICHTSBLATT oottt ittt ettt sttt et steete e s esbeeabeeaaanee e 5
VERGLEICHSZAHLEN ....ooiiiiiiiiiiie et 6
1 ALLGEMEINE ANGABEN .....ooiiiiiiiiiiii e 7
11 Gegenstand der Wertermittlung ...............eeeeeeimmieimiiiiiiiieenes 7
1.2 AURTAGEDET ... 7
1.3 EIQENIUMET ..ot 7
14 Voraussetzungen der Wertermittlung............ccccvviiiiiiiiiiiiieee 7
15 Besondere Umstéande dieser Wertermittlung ................eevvvveveviiiiininnnnnns 10
1.6 GrundDUCNOALEN .......uuiiiiiiiiiiiiii bbb 10
1.7 ZWECK ..o 11
1.8 Ortsbesichtigung/Teilnenmer ... 11
1.9 UNTEITAGEN ...ttt nnnnes 11
2 LAGE i 13
2.1 Ortsbeschreibung und Umgebung ..............eeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieee 13
2.2 Art des GeDIetesS.........oooviiiiii 13
2.3 Verkehrsanbindung...........coooi 13
2.4 Immissionen / Beeintr&Chtigungen ... 13
2.5 Parkmoglichkeiten / Stellplatze .............vvvveiiiiiiiiiiiiiiiiie 13
3 GRUNDSTUCK ...ttt ettt nee e 14
3.1 GrundsticksSbesSChreiDUNG ...........uuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiii e 14
3.2 ErSCRIEIBUNG. ...ttt eenee 14
3.3 Baurechtliche SItUALION ...........uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e 15
4 ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG.......cccciiiiiiiiiieeeeiin, 16
4.1 Nutzungsart / Vorhandene Bebauung / Derzeitige Nutzung.................. 16
4.2 = T = o PP 16
4.3 Geschossflachenzahl...............cooiiiiii 16
4.4 Grundflachenzahl ... 16
4.5 Bewertungsrelevantes Baujahr / Restnutzungsdauer....................vvveeee. 17
5 GEBAUDEBESCHREIBUNG.......cccoiiotiiiteece ettt 19
5.1 ] 0] 0= L PR 19
5.2 AUSDAU ... e e e aaaa 20
5.3 Garagen / StElIPIALZE ........ooovvveiiei e 21
5.4 AUBENANIAGEN ... e e e et a e e e aaane 21
Objekt: Sachverstandiger:

Einfamilienhaus Dipl.-Kfm. Robert Kuckertz
Promenadenstralle 27 OberstraBe 135

52428 Jilich 52349 Ddiren



20220087 (22-063) -3-
5.5 Modernisierung / Instandhaltung / Umbauten.............cccccoeeviieiiriiininnnnnn. 21
5.6 Energetische Eigenschaften ..., 21
5.7 Bruttogrundflache(n) / Bruttorauminhalt (€)..........cccccevvviiiiiiiieriiiiiiinn. 22
5.8 MIEFIACNE(N) ... e e 22
6 BEURTEILUNG......cuttiiiiiiiiiiiiiiiiiteeesaesesssneessnssssesssessssssssennsnseesserseennnnne 23
6.1 0> T T PSPPSR 23
6.2 2 T 1= L TR 23
6.3 AUSSTALIUNG . eeveieiee e 23
6.4 LT U] lo (173 (o1 [ T 23
6.5 Drittverwendungsfahigkeit / Nutzungsunabhéngiges Gesamturteil........ 23
7 B ODENWERT ....ettttttttttttttttetseaesseesesesessssnssssssssssssssssssssssnssssssesssnssssnmnnes 24
7.1 200 [T o g Tod 0111V =] o SR 24
7.2 Marktkonformer BOAENWENT...........uuuuuuuieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiirnneeeenrneeneeennnnranens 24
8 BES. OBJEKTSPEZIF. GRUNDSTUCKSMERKMALE (boG).............. 25
8.1 Besondere Ertragsverhaltnisse..........oooovvveiiiiiii e, 25
8.2 Instandhaltungsstau / Bauméangel / Bauschaden ............ccccccoeeeieiiinnn, 25
8.3 Bodenverunreinigungen / Altlasten ............cccoeeeiiiiiiiiiiiie e, 26
8.4 Grundstlicksbezogenen Rechte und Belastungen ...........ccccccvvveeeennn. 27
8.5 2 7 T TS =T o R 27
8.6 =T ] £ F= ST U 72 27
8.7 Selbstandig verwertbare Grundsticksteile..........cccovveeeiiiiiiiiiiiiiee e, 27
8.8 Abweichungen Gebaudeausstattung ..............cccveeerieeeiiiiiiiiicee e, 28
8.9 Zusammenfassung der boG ..........ooooiiiiiiiiie e 28
9 Y X O VAT G 29
9.1 BaUPIEISINAEX.......cieiiiiiei e 29
9.2 Zusatzbauteile/Sonderbauteile ... 29
9.3 Herstellungskosten nach NHK 2010 ..., 30
9.4 AlterswertmiNAerung ... .... .o e e e e e e eaeees 30
9.5 Zeitwert UNd SAChWEIT .........uui e 31
10 ] I Y Y T 32
10.1 0] 01T 1 =T PSR 32
10.2 Bewirtschaftungskosten ... 32
10.3 LiegenschaftSZiNSSAtZ. ........ccoveiiiiiiiie e 33
10.4 Ertragswertberechnung ... 34
11 VERKEHRSWERT (MARKTWERT)....cciiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 35
Objekt: Sachverstandiger:

Einfamilienhaus Dipl.-Kfm. Robert Kuckertz
Promenadenstralle 27 OberstraBe 135

52428 Jilich 52349 Ddiren



20220087 (22-063) -4 -

11.1 Anzuwendendes Wertermittlungsverfahren ...............ccccccvviiieeennnninns 35
11.2 Ableitung des Verkehrswertes ..........ccceeiieeeiiiiiiiiies e 35
11.3 SchlussbemMEerkUNGEN ..........ouvviiii e 36
12 VERZEICHNIS DER ANLAGEN........ccooiiiiiiiiii 37
Objekt: Sachverstandiger:

Einfamilienhaus Dipl.-Kfm. Robert Kuckertz
Promenadenstralie 27 OberstralBe 135

52428 Jilich 52349 Ddiren



20220087 (22-063)

UBERSICHTSBLATT

Adresse: Einfamilienhaus
Promenadenstralie 27
52428 Jilich
Baujahr und Ursprungsbaujahr ca. 1934, Wiederaufbau nach WWII, An-
bewertungsre- bau 1959
levantes  Bau- Baujahr 1986
jahr: Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 44 Jahre
bewertungsre-
Objekt- levantes Bau- Gesamtnut-  Al- Restnut-
teil jahr zungsdauer ter zungsdauer
pvonn- 1986 80 36 44
Sachverstandig angesetzte
Restnutzqngs_dauer far das ge- 44
samte Objekt im Ertragswertver-
fahren
Grundstuick: Flursticknummer: 3/1
Flachen: Grundstiicksgroi3e: 239 m2
Geschossflache: 163,60 m?2
Bruttogrundflache: 306,60 m?2
Gesamtmietflache: 125,00 m2
Wohnungsbindung: Keine.
Altlastenverdacht: Besteht nicht.
Bewertungszweck: Ermittlung des Verkehrswertes zum Zwecke der
Zwangsversteigerung.
Bewertungsstichtag: 16. August 2022

Qualitatsstichtag:
Erstellungsdatum:

Objekt:
Einfamilienhaus
Promenadenstral3e 27
52428 Jilich

16. August 2022
30. August 2022

Sachverstandiger:

Dipl.-Kfm. Robert Kuckertz

OberstralRe 135
52349 Diren
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Bodenwert: 66.900,00

Sachwert: 287.000,00

Jahresrohertrag: 10.500,00

Liegenschaftszins: 1,50

Ertragswert: 285.000,00

Verkehrswert: 290.000,00

VERGLEICHSZAHLEN

Basiswert: Verkehrswert einschlielich In- 315.000 €
standhaltungsstau

Bodenwertanteil am Basiswert 21,24 %
Bodenwert pro m2 279,92 €/m?
Rohertrag (RoE) verzinst den Basiswert mit 3,33 %
Reinertrag verzinst den Basiswert mit 2,68 %
Basiswert / Jahresrohertrag 30,00-fach

Bewirtschaftungskosten (gesamt)
Verwaltungskosten
Instandhaltungskosten
Mietausfallwagnis

Basiswert pro m? Mietflache (MF)

Flachenrelationen
Nutzflache/Bruttogrundflache
Grundflachenzahl (GRZ)

Objekt:
Einfamilienhaus
Promenadenstral3e 27
52428 Jilich

16,38 €/m> MF

19,50 % ROE

2,50 €/m* MF 2,97 % ROE
12,20 €/m*MF 14,52 % ROE
1,68 €/m> MF 2,00 % ROE
2.520,00 €

0,41

0,34

Sachverstandiger:
Dipl.-Kfm. Robert Kuckertz

OberstralRe 135
52349 Diren
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1 ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Gegenstand der Wertermittlung

Einfamilienhaus
Promenadenstralle 27
52428 Julich

1.2 Auftraggeber

Amtsgericht Julich

WilhelmstralRe 15
D-52428 Jiilich

1.3 Eigentumer

XXX

1.4 Voraussetzungen der Wertermittlung

Informationsquellen und Sachverhaltsermittiungen

Die Feststellungen des Gutachtens erfolgen auf Grund der unten genannten Unter-
lagen, erhaltener schriftlicher oder mindlicher Auskiinfte des Auftraggebers und der
Behdrden sowie der bloRen Augenscheinnahme beim Ortstermin. Auftragsgeman
erfolgten keine Maf3-, Baustoff-, Baugrund- und Baukonstruktionsiberprifungen,
ebenso sind keine fachtechnischen Untersuchungen etwaiger Bauméangel oder
Bauschaden beauftragt. Weiterhin wird unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bau-
teile und keine Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine
nachhaltige Gebrauchsuntauglichkeit, einschlie3lich einer eventuellen Beeintrachti-
gung der Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern bewirken.

Eine Prifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen, Genehmigungen,
Abnahmen, Auflagen und dgl., oder privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und
Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen erfolgten nicht.

Die Vollstandigkeit und Richtigkeit diesbeziglicher Auskiinfte von Behdrden etc.
wird umféanglich unterstellt, eine Haftung wird hierfir nicht dbernommen. Es wird
empfohlen, vor einer vermdgensmaéalRigen Disposition beziglich des Bewertungsob-
jektes zu diesen Angaben von der jeweils zustdndigen Stelle schriftliche Bestatigun-
gen einzuholen.

Die auftraggeberseitig zur Verfiigung gestellten Unterlagen wie: Planausziige, ver-
schiedenen drtlich vorgenommenen Flachenberechnungen und dgl. werden nur

Objekt: Sachverstandiger:
Einfamilienhaus Dipl.-Kfm. Robert Kuckertz
Promenadenstral3e 27 OberstralRe 135

52428 Jilich 52349 Ddiren
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stichprobenhaft auf Plausibilitdt und nicht durch ortliches Aufmass oder vollstandige
Neuberechnung geprift. Auszugsweise werden diese Unterlagen, soweit sie dem
besseren Verstandnis dieser Wertermittlung dienen, als Anlage zu diesem Gutach-
ten beigelegt.

Fur die Bewertung wurden Eigentums- und Mietverhaltnisse, planungsrechtliche
Vorgaben, Geschéftsaktivititen sowie sonstige wesentliche, vom derzeitigen Eigen-
timer bzw. Auftraggeber und den Behdrden zur Verfligung gestellten Informationen
bertcksichtigt. Meine Wertangaben basieren auf der Annahme, dass diese Informa-
tionen vollstandig und richtig sind. Ich bin nicht verpflichtet, diese Angaben auf Rich-
tigkeit und Vollstandigkeit zu Gberprifen bzw. Grundbucheinsicht und Einsicht in Ka-
taster- oder Baulastenverzeichnisses zu nehmen. Dies ist die Aufgabe des Auftrag-
gebers im Rahmen seiner Verpflichtung, mir die fur die Durchfihrung dieses Auftra-
ges erforderlichen Informationen zur Verfigung zu stellen. Abweichungen hiervon
bedirfen einer besonderen schriftichen Vereinbarung sowie der Erteilung einer
ausdricklichen schriftichen Vollmacht, um mir die Einsichtnahme von Grund-
buch/Register etc. Giberhaupt zu ermdglichen.

Ich habe unterstellt, dass alle dem Auftraggeber oder seinen Beratern bekannten
Vorgange, die fur diese Bewertung von Bedeutung sind wie der Abschluss neuer
Mietvertrage, Anderungen wesentlicher Vertragsbestandteile in bestehenden Miet-
vertragen, rechtliche und baurechtliche Anforderungen etc. an mich weitergegeben
worden sind und dass die Vorgaben aktuell sind. Anfragen bei Behdrden werden oft
nur mundlich gestellt, sodass vor Erwerb oder Bebauung jeweils eine schriftliche
Bestétigung der zustandigen Behérden empfohlen wird.

Eine Berechnung des umbauten Raumes wurde nicht durchgefuhrt. Die der Bewer-
tung zugrunde liegenden Flachen wurden nicht durch ortliches Aufmass plausibili-
siert. Die Plausibilitat der von mir vom Kunden zur Verfligung gestellten Flachenan-
gaben wird lediglich anhand von Bauplanen Uberprift, soweit mir diese ausgehén-
digt werden.

Ich habe keine technische Untersuchung des Objektes vorgenommen. Die tragende
Konstruktion, evtl. vorhandenes Holz oder andere Teile der Immobilie, die verdeckt,
nicht freistehend oder unzugéanglich sind, wurden nicht untersucht. Ich habe ange-
nommen, dass sich solche Gebaudeteile in einem guten Zustand befinden und frei
von Méangeln bzw. Schéden sind. Offensichtliche Mangel oder Schaden werden an-
gemessen berlcksichtigt und auch im Gutachten aufgenommen, soweit sie flir mich
erkennbar sind. Das Objekt wurde nicht auf versteckte Mangel untersucht; diesbe-
zuglich ist ein Schadensgutachter hinzuzuziehen. Die in diesem Zusammenhang
von mir getroffenen Aussagen zum Gebaudezustand bzw. technischen Zustand der
Immobilie, zu Bauschaden und Baumaé&ngel, stellen kein Gutachten dar, sind als un-
verbindlich zu betrachten und werden von mir ausdrticklich unter dem Vorbehalt ei-
ner Uberprifung durch einen dementsprechend ausgebildeten Sachverstandigen
(z.B. offentlich bestellt und vereidigter Sachverstandiger fir Baumé&ngel und
Bauschaden) gestellt.

Mir ausgehandigte Unterlagen zur Erstellung einer Bewertung wurden nicht mit den
Originalen verglichen.

Objekt: Sachverstandiger:
Einfamilienhaus Dipl.-Kfm. Robert Kuckertz
Promenadenstral3e 27 OberstralRe 135

52428 Jilich 52349 Ddiren
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Haftung

Fur Fehler und Mangel am Gutachten, zu denen auch das Fehlen ausdricklich zu-
gesicherter Eigenschaften gehoért, hafte ich nur im Falle von Vorsatz oder grober
Fahrlassigkeit.

Mitwirkungspflichten des Kunden

Ich fihre den Bewertungsauftrag entsprechend des mir vom Auftraggeber mitgeteil-
ten Bewertungszweckes durch. Der Auftraggeber ist zur Gewéhrleistung einer ord-
nungsgemanien Bewertung verpflichtet, mir die angeforderten Unterlagen voll inhalt-
lich und so rechtzeitig zur Verfiigung zu stellen, dass ich in der Lage bin, den Be-
wertungsauftrag durchzuftihren und die mit dem Auftraggeber getroffenen zeitlichen
Vereinbarungen einzuhalten. Verzoégerungen, die auf eine Verletzung der Mitwir-
kungspflicht des Auftraggebers zurtickzufiihren sind, sind von mir nicht zu vertreten.
Ferner Ubernehme ich auch keine Haftung fir Unrichtigkeiten des Bewertungser-
gebnisses, sofern mir der Auftraggeber falsche oder fehlerhafte Informationen mit-
geteilt hat.

Vertraulichkeit

Meine Bewertungen und Berichte sind nur fur den Auftraggeber bestimmt und von
ihm nur fir den mir gegeniiber angegebenen Bewertungszweck zu verwenden. Die
Bewertungen und Berichte sind vom Auftraggeber vertraulich zu behandeln.

Soll meine Bewertung vom Auftraggeber Dritten zuganglich gemacht werden bzw.
durch Dritte verwendet werden, so muss dies ausdriicklich aus dem Auftrag und
dem angegebenen Bewertungszweck hervorgehen. Die Bewertung begriindet keine
Schutzpflichten zugunsten Dritter. Eine Haftung Dritter gegeniber durch mich be-
steht nicht.

Eine Weitergabe der Bewertung an Dritte bedarf ansonsten meiner schriftlichen Zu-
stimmung; ferner ist der Auftraggeber nicht berechtigt, ohne meine Zustimmung die
Bewertung ganz oder teilweise in Umlauf zu bringen, zu veréffentlichen sowie in an-
deren Verdéffentlichungen auf diese Bewertung Bezug zu nehmen.

1.4.1 Rechtsgrundlagen, Literaturhinweise, Informationsquellen

Rechtsgrundlagen sind Gesetze und Verordnungen Uber die Wertermittlung, wie

z.B.
e Baugesetzbuch (BauGB)
e Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) Fundstelle BGBI. | 2010

S. 639

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

e NHK 2010

¢ Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes (Sachwertrichtlinie - SW-RL) vom
05.09.2012

o Wertrichtlinien (WertR) mit den Normalherstellkostentabellen (NHK 2000)
und andere, in jeweils aktueller oder zum Stichtag anzuwendender Ausgabe

e Sachwertmodell der AGVGA — NRW vom 16.07.2013

¢ Handlungsleitfaden Verkehrswertermittlung Version 2.0.

Objekt: Sachverstandiger:
Einfamilienhaus Dipl.-Kfm. Robert Kuckertz
Promenadenstral3e 27 OberstralRe 135
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An gangiger Fachliteratur wurde u.a. eingesetzt z.B.
e Verkehrswertermittiungen von Grundstucken’ Kommentar
von Prof. Kleiber u.a., 9. Aufl. 2020

und Handbuch

e Gerady - Mockel - Troff (begr. von Rdssler/Langer): Schatzung und Ermitt-

lung von Grundstuckswerten, Loseblattsammlung 2010

15 Besondere Umstande dieser Wertermittlung

Es sind keine besonderen Umstande innerhalb dieser Wertermittlung zu bertcksich-

tigen.

1.6 Grundbuchdaten

Bestandsverzeichnis:

Amtsgericht Grundbuch von Blatt
Jilich Julich 6604
Flurstuck
Gemarkung Flur Nr. Grundsticksbezeichnung GrolRe
Jiilich 4 3/1 Gebaude- und Freiflache, Pro- 239 m2
menadenstral3e 27
GroRRe gesamt 239,00 m2

Dienstbarkeiten als Rechte im Bestandsverzeichnis:
Keine Eintragung.

Abteilung I

XXX

Objekt: Sachverstandiger:
Einfamilienhaus Dipl.-Kfm. Robert Kuckertz
Promenadenstral3e 27 OberstralRe 135
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Abteilung II:
e Zwangsversteigerungsvermerk

Stellungnahme zu den Eintragungen in Abteilung Il
Diese Eintragung bleibt im Rahmen dieser Wertermittlung unbertcksichtigt.

Abteilung IlI:
Eventuelle Eintragungen sind ohne Einfluss auf den Verkehrswert.

1.7 Zweck

Ermittlung des Verkehrswertes zum Zwecke der Zwangsversteigerung.

1.8 Ortsbesichtigung/Teilnehmer

Die Ortsbesichtigung fand am 16. August 2022 statt.

Teilnehmer:
e XXX
e XXX
e XXX
e XXX
e XXX

Es konnten alle Raumlichkeiten der baulichen Anlage sowie das Grundstlick began-
gen und besichtigt werden. Das Ergebnis der Ortsbhesichtigung wurde durch den
verantwortlichen Sachverstéandigen fir die Arbeitsakte protokolliert und durch digita-
le Fotoaufnahmen zusétzlich dokumentiert.

1.9 Unterlagen

Folgende Unterlagen wurden vom Auftraggeber / Eigentimer zur Verfligung gestellt:
Lageplan
Verkehrswertgutachten XXX vom 30.01.2020
Bauplane (Eingabeplane in Kopie, genehmigt)
Grundbuchauszug vom 19.05.2022

Objekt: Sachverstandiger:
Einfamilienhaus Dipl.-Kfm. Robert Kuckertz
Promenadenstral3e 27 OberstralRe 135
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Folgende Informationen wurden zuséatzlich vom Gutachter beschafft, ermittelt oder
eingesehen:
Aufzeichnungen des Gutachters bei der Ortsbesichtigung
Auskunft des Gutachterausschusses beziglich des Richtwertes
ErschlieBungskosten
Bauakte in digitaler Form
Ermittlung der BGF aus den Grundrissen
Baurecht
Baulasten
Marktmieten
Liegenschaftszinssatz
Marktanpassungsfaktoren.

Es wird vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung angetroffene bzw. die aus
den Unterlagen zu entnehmende Nutzung genehmigt ist und die behdrdlichen Auf-
lagen - insbesondere auch der Stellplatznachweis - erflillt sind und zwischenzeitlich
keine wertmindernden Eintragungen im Grundbuch erfolgten.

Objekt: Sachverstandiger:
Einfamilienhaus Dipl.-Kfm. Robert Kuckertz
Promenadenstral3e 27 OberstralRe 135
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2 LAGE
2.1 Ortsbeschreibung und Umgebung

Das Bewertungsobjekt liegt innerhalb der Bundesrepublik Deutschland im Westen
des Bundeslandes Nordrhein-Westfalens innerhalb des Kreisgebietes Diren
(266.772 Einwohner, Stand 31.12.2021) und der Stadt Julich (32.635 Einwohner,
Stand 31.12.2021) im sudlichen Gebiet der Kernstadt von Jilich (18.200 Einwohner,
Stand 31.12.2021).

2.2 Art des Gebietes

Das Bewertungsobjekt liegt innerhalb der Kernstadt von Jilich stidlichen Bereich
der Kernstadt. Die Julicher Innenstadt liegt rd. 500 noérdlich und ist gut fuBlaufig zu
erreichen. Die Umgebungsbebauung ist durch Einfamilienhduser in geschlossener
Bauweise gepragt.

2.3 Verkehrsanbindung

Jilich ist Uber die Bundesstrafl3en 55 und 56 und die in rd. 3 km entfernte Bundesau-
tobahn 44, Anschlussstellen Julich-Ost und Julich West und an die rd. 15 km ent-
fernte Bundesautobahn 4 Anschlussstellen Diren-West/Duren/Diren-Ost mit dem
Pkw angebunden. Der Ortsteil verflgt tber regelméaRige Busverbindungen in die
Stadt Jilich und die umliegenden Ortschaften.

Uber den Jiilicher und Durener Bahnhof bestehen umfangreiche Anbindungen an
das Schienennetz und an den Regionalbahnverkehr. In nord-stdlicher Richtung ist
das Kreisgebiet Duren durch das Angebot und die Trassenfihrung der Rurtalbahn
von der Stadt Linnich bis zur Stadt Heimbach angebunden.

2.4 Immissionen / Beeintrachtigungen

Im Rahmen der 6rtlich zulassigen Nutzung wurden keine Uber das tbliche Mal3 hin-
ausgehenden Beeintrachtigungen festgestellt.

2.5 Parkmaoglichkeiten / Stellplatze

o Offentliche Stellplatze im Bereich der StralRe.

Objekt: Sachverstandiger:
Einfamilienhaus Dipl.-Kfm. Robert Kuckertz
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3 GRUNDSTUCK
3.1 Grundstucksbeschreibung

Zuschnitt / Form:

Das Bewertungsgrundstick ist unregelmafig geschnitten und liegt ebenerdig zum
StralRenniveau. Gartenseitig zum ErschlieBungsgang von der Brockmiuillerstral3e ist
das Grundstlick ebenerdig mit dem Kellerausgang angelegt.

MalRe:
Das Grundstiick verfugt Uber eine Grundsticksfront auf der Ecklage Promenaden-
stralRe — Lorsbeckerstraf3e von rd. 26 m bei einer mittleren Tiefe von rd. 19 m.

3.2 ErschlieBung

Das Bewertungsgrundstiick liegt an zwei 6ffentlichen Stral3en, die endgultig ausge-
baut sind. Erschlieungsbeitrage nach den 88 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) und
Kanalanschlussbeitrdge nach 8§ 8 KAG/NW fallen nach schriftlicher Auskunft vom
27.06.2022 fur den Erstausbau nicht mehr an. Das Bewertungsobjekt ist mit Gas,
Wasser, Abwasser und Strom erschlossen.

Die PromenadenstralRe und die Lorsbecker Straf3e sind in Bitumen bzw. Asphalt er-
richtet und verfiigen Uber einen zweiseitigen Gehweg mit ausreichenden Stellplatz-
moglichkeiten im offentlichen Bereich der StraRe. Uber einen FuRweg von der
Brockmiillerstral3e ist das Bewertungsgrundstiick an der Gebdauderickseite Uber
den Kellereingang erreichbar.

Objekt: Sachverstandiger:
Einfamilienhaus Dipl.-Kfm. Robert Kuckertz
Promenadenstral3e 27 OberstralRe 135

52428 Jilich 52349 Ddiren
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3.3 Baurechtliche Situation

Der Bereich des Bewertungsobjektes ist im Flachennutzungsplan als Wohngebiet
(W) dargestelit.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger Bebauungsplan
vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu
beurteilen. Hiernach ist ein Bauvorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauter
Ortsteile zulassig, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bau-
weise und der Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll in die Eigenart der néa-
heren Umgebung einfligt und die ErschlielBung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben, das Ortsbild darf
nicht beeintrachtigt werden.

Der Gebietscharakter ist als Wohngebiet einzustufen.

Objekt: Sachverstandiger:
Einfamilienhaus Dipl.-Kfm. Robert Kuckertz
Promenadenstral3e 27 OberstralRe 135

52428 Jilich 52349 Ddiren
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4 ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
4.1 Nutzungsart / Vorhandene Bebauung / Derzeitige Nutzung

Beidseitig uber ,Eck® angebautes Einfamilienhaus in massiver, Il-geschossiger
Bauweise, unterkellert mit Walmdach und Flachdachbereich. Dachgeschossausbau
angefangen, aber nicht fertig gestellt und wird daher nicht werterh6hend erfasst.

Das Bewertungsobjekt ist zum Wertermittlungsstichtag eigengenutzt.

4.2 Flachen

Folgende Flachenangaben wurden aus den zur Verfigung stehenden Planunterla-
gen Uberschlagig ermittelt bzw. vorliegende Flachenangaben wurden plausibilisiert.
Die Flachenangaben sind fur den Zweck der vorliegenden Wertermittlung hinrei-

chend genau.

Grundstucksflache 239
Uberbaute Grundflache rd. 81,80
Bruttogrundflache (BGF) rd. 306,60
Geschossflache rd. 163,60
Gesamtmietflache rd. 125,00
4.3 Geschossflachenzahl

Die Geschossflache betragt rd. 163,60 mz.

Bei einer GrundstiicksgréRe von 239 m2 entspricht dies einer GFZ von rd. 0,68.

4.4 Grundflachenzahl

Die Uberbaute Grundflache betragt rd. 81,80 m2.

Bei einer Grundstiicksgrof3e von 239 m? entspricht dies einer GRZ von rd. 0,34.

Objekt: Sachverstandiger:
Dipl.-Kfm. Robert Kuckertz

OberstralRe 135
52349 Diren

Einfamilienhaus
Promenadenstral3e 27
52428 Jilich

m2
m2

m2
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4.5 Bewertungsrelevantes Baujahr / Restnutzungsdauer

Ausgehend vom Ursprungsbaujahr des/der aufstehenden Gebdude wird unter Be-
ricksichtigung der seit Fertigstellung nachtraglich erfolgten Modernisierungen uber
ein Punkteraster der Modernisierungsgrad nach dem im Sachwertmodell der
AGVGA-NRW als ,Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer flir Wohnge-
baude unter Berucksichtigung von Modernisierungen® veroffentlichten Modells er-
mittelt.

Unter Bericksichtigung des Modernisierungsgrades und des Baualters des Gebau-
des kann dann ein bewertungsrelevantes Baujahr ermittelt werden, das als Grund-
lage fur die Ermittlung der Abschreibung dient. Aus dem bewertungsrelevanten Bau-
jahr und nach einschlagiger Bewertungsliteratur anzusetzender Gesamtnutzungs-
dauer bzw. aus der Gesamtnutzungsdauer, die dem jeweiligen Sachwertmodell un-
terstellt ist, lasst sich die bewertungsrelevante (modifizierte) Restnutzungsdauer er-

mitteln.

Baujahr / Jahr der Fertigstellung: vermutlich 1934, Wiederaufbau nach WWII,
Anbau 1959, Umfangreiche Modernisierungen ab 2010

Bewertungsrelevantes Baujahr: 1986

Objekt: Sachverstandiger:

Einfamilienhaus Dipl.-Kfm. Robert Kuckertz

Promenadenstralie 27 OberstralBe 135

52428 Jilich 52349 Ddiren



20220087 (22-063)

-18 -

Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiir Wohngebaude unter
Berlicksichtigung von Modernisierungen (SW-RL Anl. 4)
fiir Ein- und Zweifamilienhduser
Objekt Jiilich, PromenadenstraRe 27 Satz-Nr.
— Kommentar
Modernisierungselemente max. Punkte | tats. Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 2
Modernisierung der Fenster und AuRenturen 2 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 1
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2
Warmedammung der AuRenwande 4 3
Modemisierung von Badern 2 2
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fullboden, Treppen 2 1
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2
Summe 20 13
Liegen die MaBnahmen weiter zurlick, ist zu prafen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist.
|Sofern nicht modernisierte I noch zei aBen A Jehen genigen, sind entsp de Punkte zu vergeben.
[Modernisierungsgrad Punkte
nicht modernisiert 0 1 0
kleine Modemisierung im Rahmen der Instandhaliung 2 5 0
mittlerer Modernisierungsgrad 6 10 0
iberwiegend modernisiert 11 17 13
umfassend modernisiert 18 20 0
Ermittlung der Restnutzungsdauer und des rechnerischen Baujahres
Stichtag nur das Jahr! 2022
Baujahr 1934
tatsachliches Alter 88|Jahre
Besti der Restnut | bei t bha
(Gesamtnutzungsdauer nach SW-RL Anlage 3
Vorgaben
gerechnete Gesamtnutzungsdauer 71|Jahre
Bestimmung der Restnutzungsdauer bei Vorgabe der Gesamtnutzungsdauer
Gesamtnutzungsdauer (60 - 90 Jahre) 80]Jahre
wirtschaftliche gerechnete Restnutzungsdauer 44Jahre
lineare Alterswertminderung 45(%
© AGVGA NR\ A Dortmind Stand 01012019
bewer-
tungsre-
levantes Gesamtnut- Restnutzungs-
Objektteil Baujahr zungsdauer Alter dauer
Wohnhaus 1986 80 36 44
Sachverstandig angesetzte Restnutzungsdauer fur das gesamte 24
Objekt im Ertragswertverfahren
Objekt: Sachverstandiger:

Einfamilienhaus
Promenadenstral3e 27

52428 Jilich

Dipl.-Kfm. Robert Kuckertz
OberstraBe 135
52349 Duren



20220087 (22-063) -19 -

5 GEBAUDEBESCHREIBUNG

Die nachfolgenden Ausfuhrungen stitzen sich auf die Feststellungen bei der Orts-
besichtigung. Da keine zerstdrerischen Untersuchungen vorgenommen wurden, be-
ruhen die Angaben hinsichtlich der nicht sichtbaren und unzuganglichen Bauteile
auf Auskinften und begrindeten Vermutungen.

Beschrieben wird die dominierende Ausstattung. Abweichungen in Teilbereichen
kénnen durchaus vorhanden sein, haben jedoch keinen wesentlichen Einfluss auf
den Verkehrswert.

5.1 Rohbau

Bauweise:
Massiv.

Fassade:
Uberwiegend Putz mit Anstrich und Warmedammverbundsystem, Kellerwande und
Bodenplatte nicht gedammt. Gartenseite mit Verblendung.

AuRenwande/Fundamente:
Massives Mauerwerk/vermutlich Streifenfundamente.

Dach:

Kombination aus Walmdach und Flachdachform, eine Dachgaube, Dach in Zim-
mermannkonstruktion, Walmdach mit Betonsteineindeckung, Flachdach mit Bitu-
men, Warmedammung in Eigenleistung nicht fachgerecht und nicht fertig gestellt.

Decken:
Zwischen KG und EG Betondecke, ansonsten vermutlich Holzbalkendecken.

Treppen:
Kellertreppe Beton, ansonsten Holztreppenhaus vom EG bis zum Speicher.

Objekt: Sachverstandiger:
Einfamilienhaus Dipl.-Kfm. Robert Kuckertz
Promenadenstral3e 27 OberstralRe 135

52428 Jilich 52349 Ddiren
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5.2 Ausbau

Innenwénde:

Uberwiegend glatt verputzt oder Gipskarton mit Anstrich, tiw. Wandaufbau mit Ni-
schenbildung und Sichtverblendung, Badezimmer und Gaste-WC tlw. mit Wandflie-
sen.

Fenster:
Uberwiegend Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung, auBenliegende Kunst-
stoffrollladen elektrisch bedienbar, wenige Fenster alter in Aluminiumrahmen.

Turen:

Hauseingangstiire erneuert in Metall- bzw. Aluprofil mit Fensterelement, Innentlren
erneuert Holztlren und Zargen weil beschichtet, Kellerausgang Kunststofftlire mit
Glaselemente.

Boden:
EG Feinsteinzeug, ansonsten tberwiegend Laminat. Badezimmer gefliest, Kellerbo-
den Beton.

Sanitarausstattung:

Badezimmer moderne Ausstattung mit freistehender Badewanne, barrierefreier Du-
sche, WC, Bidet und Waschbecker; Gaste-WC modernde Ausstattung mit WC und
Waschbecken.

Elektroinstallation:

Elektroverteilung mit 20 Sicherungsautomaten und FI-Schalter, durchschnittlicher
Standard mit 3-4 Steckdosen und jeweils einem Lichtschalter; tlw. abgehangte De-
cken mit integrierten Beleuchtungskorpern.

Heizung/Warmwasser:
Gas-Brennwerttherme mit zentraler Warmwasserversorgung, Beheizung tlw. als
FuRbodenheizung und tlw. mit Radiatoren.

Ldftung:
Herkdmmliche Fensterliftung.

Objekt: Sachverstandiger:
Einfamilienhaus Dipl.-Kfm. Robert Kuckertz
Promenadenstral3e 27 OberstralRe 135

52428 Jilich 52349 Ddiren
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Sonstiges:
Offener Kamin im Wohnzimmer. Ausgang vom Keller ebenerdig zum Hinteraus-

gang.
5.3 Garagen / Stellplatze

Ehemalige Garage im Keller zuriickgebaut und der Raum jetzt als Keller genutzt.

5.4 AuRRenanlagen

Ver- und Entsorgungsleitungen, Hausanschlisse, gartnerische Anlagen, Wege, Ter-
rasse, Einfriedungen, Gartenhaus etc.

5.5 Modernisierung / Instandhaltung / Umbauten

Die Modernisierungen wurden ab dem Jahr 2010 Uberwiegend in Eigenleistung
durch den Eigentimer durchgefihrt.

e Einbau isolierverglaster Fenster

o Warmedammung der Fassade

e Einbau FuRbodenheizung

e Modernisierung der Heizungsanlage einschlie3lich Warmwasser nach Was-
serschaden

e Erneuerung Elektro

¢ Erneuerung Bodenbelage

e Erneuerung Dacheindeckung mit Dachgaube

e Begonnener Ausbau des Spitzboden

5.6 Energetische Eigenschaften

Verbesserte energetische Eigenschaften durch
e nachtraglich aufgebrachten Warmedammputz
e Erneuerung der Heizungsanlage.

Objekt: Sachverstandiger:
Einfamilienhaus Dipl.-Kfm. Robert Kuckertz
Promenadenstral3e 27 OberstralRe 135

52428 Jilich 52349 Ddiren
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5.7 Bruttogrundflache(n) / Bruttorauminhalt (e)
Flache nach DIN

Bezeichnung Lange [m] Breite [m] 277 [m2]
KG 9,37 8,73 81,8
EG 9,37 8,73 81,8
0G 9,37 8,73 81,8
DG 3,80 8,73 33,2

5,57 5,03 28,0
Flache in Anlehnung an die DIN 277 (BGF) 306,6 m2

58  Mietflache(n)

Die folgende Wohnflache wurde aus dem odrtlichen AufmalRes des Erstgutachtens
mit 125 m2 tbernommen:

Mieteinheit Mietflache [m?2]
Wohnhaus 125,00
Mietflache 125,00 m?
Objekt: Sachverstandiger:

Einfamilienhaus Dipl.-Kfm. Robert Kuckertz
Promenadenstral3e 27 OberstralRe 135

52428 Jilich 52349 Ddiren
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6 BEURTEILUNG
6.1 Lage

Die Wohnlage innerhalb von Jiilich als ruhigere Stadtrandlage ist gut. Das Bewer-
tungsobjekt liegt in einer NebenstralRe nur wenige Gehminuten vom Ortskern ent-
fernt.

Die Umgebung ist stadtisch gepragt. Es besteht in der naheren Umgebung und tlw.
auch fuRlaufig erreichbar eine gute Infrastruktur (Einkaufsmdglichkeiten, Arzte,
Schulen, Kindergérten etc.).

6.2 Bauweise

Die Bauweise des Objektes ist massiv. Ein erhdhter Instandhaltungs-, Modernisie-
rungs-, Fertigstellungs-, und Sanierungsstau wurde beziglich des Bewertungsobjek-
tes festgestellt und wird wertmindernd als BoG nachfolgend bertcksichtigt.

6.3 Ausstattung

In Anlehnung an das Sachwertmodell nach SW-RL ist das aufstehende Gebaude
der Gebaudestandardkennzahl 3,19 zuzuordnen. Die Ableitung der Gebaudestan-
dardkennzahl ist dieser Bewertung in der Anlage beigeflgt.

6.4 Grundrisslésung

Die Grundrisslosung ist nur bedingt wirtschaftlich. Folgendes wird ggf. von Markt-
teilnehmern als Einschréankung der Nutzbarkeit gewertet:
o Gefangene Raume (Badezimmer im OG).

6.5 Drittverwendungsfahigkeit / Nutzungsunabhangiges Gesamturteil

Das Bewertungsobjekt wurde als Einfamilienhaus konzipiert und errichtet und als
solches zum Wertermittlungsstichtag genutzt. Eine Folgenutzung in diesem Bereich
ist m. E. auch zum Wertermittlungsstichtag gegeben. Eine Marktgangigkeit der Im-
mobilie kann unterstellt werden. Dies gilt sowohl fir einen mdéglichen Verkauf und
Eigennutzung durch den neuen Eigentimer wie auch bei Vermietung der Liegen-

schatft.

Objekt: Sachverstandiger:
Einfamilienhaus Dipl.-Kfm. Robert Kuckertz
Promenadenstral3e 27 OberstralRe 135

52428 Jilich 52349 Ddiren
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Die Drittverwendung des Bewertungsobjektes ist derzeitig aufgrund der bestehen-
den Vermietungssituation eingeschrankt. Bei Ein- bis Zweifamilienh&usern steht ty-
pischerweise die Eigennutzung im Vordergrund. Derartige Immobilien werden eher
nicht als Kapitalanlage angesehen. Die Vermietungssituation fuhrt daher zu einem
im Vergleich zu einer leerstehenden Immobilie eingeschrénkten Kauferkreis.

Der aufgelaufene Instandhaltungsstau/Bauméngel beeintrachtigen die Wohn- und
Nutzqualitat der Immobilie bzw. missen von einem Kaufer beseitigt werden. Die
Unsicherheit Gber die Hohe der Beseitigungs- und Folgekostenkosten, den damit
verbundenen Arbeits- und Zeitaufwand schranken den Kauferkreis ggf. ein.

7 BODENWERT
7.1 Bodenrichtwert

Der Gutachterausschuss fur Grundstuickswerte fur den Kreis Duren verdffentlichte
zum Stichtag 01.01.2022 fir das relevante Richtwertgebiet einen Bodenrichtwert
von € 280,0 €/m?, bezogen auf erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke bis zu einer
Tiefe von 35 m und einer Gréf3e von 525 mz2.

7.2 Marktkonformer Bodenwert
Bodenwert
Flache 239 m?
Bodenrichtwert 280,0 €/m?
Bodenwert 280,0 €/m?
Bodenwert ungerundet 66.920 €
Bodenwert gerundet 66.900 €
7.3 Zusammenfassung der Bodenwerte

Boden- Bodenwert
Teilflache Flache richtwert €/m? Bodenwert
Bauland 239 m2 280,0 €/m? 280,00 €/m? 66.900 €
Bodenwert 239,0 m2 66.900,00 €
Objekt: Sachverstandiger:
Einfamilienhaus Dipl.-Kfm. Robert Kuckertz
Promenadenstral3e 27 OberstralRe 135

52428 Jilich 52349 Ddiren
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8 BES. OBJEKTSPEZIF. GRUNDSTUCKSMERKMALE (boG)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) sind wertbeeinflussende
Umstande des einzelnen Wertermittlungsobjektes, die erheblich vom Ublichen ab-
weichen und denen der Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss bei-
misst. Soweit sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und bertcksichtigt wur-
den, sind sie durch Zu- oder Abschlage regelméafiig nach der Marktanpassung ge-
sondert zu bericksichtigen.

8.1 Besondere Ertragsverhdltnisse

Es bestehen zum Wertermittlungsstichtag keine besonderen Ertragsverhdltnisse,
die in der Verkehrswertermittlung zu bericksichtigten sind.

8.2 Instandhaltungsstau / Bauméangel / Bauschaden

Folgende Maflinahmen stehen derzeit zur Ausfiihrung an:

Die durchgefuihrten Arbeiten und Modernisierungen am Bewertungsobjekt entspre-
chen teilweise nicht den allgemein anerkannten Regeln der Technik. Bei der Orts-
besichtigung wurden seitens der Eigentimer folgenden Mangel angesprochen und
in der Ortlichkeit gezeigt:

e Teile der Bodenfliesen im EG und Bad sind auf neuer FuBbodenheizung ver-
legt. An verschiedenen Stellen sind Verklebung und Fugen locker und tlw.
Rissbildung erkennbar.

o Wasserfuhrende Leitungen wurden tlw. in Kombination von Kupfer- und
Stahlleitungen errichtet.

o Die oberste Stufe ist deutlich hoher als die tUbrigen Stufen und fuhrt zu er-
hohter Sturzgefahr.

e Die Dachdadmmung ist nicht fachgerecht ausgebihrt

o Keller nicht geddmmt, tiw. Feuchtigkeitsschaden erkennbar.

Objekt: Sachverstandiger:
Einfamilienhaus Dipl.-Kfm. Robert Kuckertz
Promenadenstral3e 27 OberstralRe 135

52428 Jilich 52349 Ddiren
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Instandhaltungsstau - Baumangel - Bauschaden €

Viele Gewerke in Eigenleistung, tlw. nicht fachgerecht.
Alter Keller ohne heute Ubliche Abdichtung.
Pauschale Berucksichtigung (200,00 €/m? Wfl.) x 125 m? = 25.000,00 €

Gesamt: 25.000,00 €

Der Instandhaltungsstau/Baumangel wird zur Bewertung mit einer Wertminderung
von Uberschlagig und pauschal € 25.000 berlcksichtigt. Diese ist nicht zwingend
deckungsgleich mit den Kosten eventueller MaRnahmen zur Beseitigung und ver-
stehen sich Afa-bereinigt.

Es wurden keine Bauteile inspiziert, die verdeckt, nicht freistehend oder unzugéng-
lich sind. Der Sachverstandige ist deshalb nicht in der Lage zu bestatigen, dass sich
solche Teile in gutem Zustand befinden oder frei von Schaden bzw. Mangeln sind.
Auch wurden keinerlei Untersuchungen hinsichtlich eventuell vorhandener Altlasten
vorgenommen. Es wird darauf hingewiesen, dass die Ermittlung des Instandhal-
tungsstaus/Bauschaden/Baumangel pauschal und auf Basis von Erfahrungssatzen
erfolgt ist und eine genauere Eingrenzung der zu erwartenden Kosten nur Uber ein
Gutachten eines Sachverstandigen fur Bauméangel/Bauschaden erfolgen kann. Vor
vermégensmafigen Dispositionen wird dies ausdricklich empfohlen.

8.3 Bodenverunreinigungen / Altlasten

Technische Untersuchungen des Grund- und Bodens wie auch der Bausubstanz
hinsichtlich Altlasten liegen aufRerhalb des lblichen Umfangs einer Grundstiicksbe-
wertung. Der Sachverstandige wurde daher im Rahme der Gutachtenerstattung
nicht beauftragt, Erkundungen oder Bodenuntersuchungen durchzufiihren bzw.
durchfuhren zu lassen. Bei der Ortsbesichtigung konnten augenscheinlich und auf-
grund der Nutzungshistorie keine Anhaltspunkte festgestellt werden, die einen Alt-
lastenverdacht begrtinden wirden.

Weitgehend gesicherte Erkenntnisse Uber das Vorhandensein von Altlasten wiirde
ein Gutachten eines Sachverstandigen mit entsprechendem Sachgebiet erbringen.
Da zum Wertermittlungsstichtag kein Altlastengutachten bzw. Bodenuntersu-

Objekt: Sachverstandiger:
Einfamilienhaus Dipl.-Kfm. Robert Kuckertz
Promenadenstral3e 27 OberstralRe 135

52428 Jilich 52349 Ddiren



20220087 (22-063) -27 -

chungsgutachten vorliegt, wird zunachst fur die Bewertung von einem altlastenun-
bedenklichen Grundstiickszustand ausgegangen. Sollte sich zu einem spéteren
Zeitpunkt ein Altlastenverdacht ergeben oder eine Altlast nachgewiesen werden,
musste die Wertermittlung in diesem Gutachten entsprechend angepasst werden.

Gemald schriftlicher Auskunft der Kreisverwaltung Duiren, Umweltamt vom
23.06.2022 ist das Bewertungsgrundsttick nicht als Altlastenverdachtsflache im Alt-
lastenkataster gefiihrt. Lediglich der Hinweis, das im gesamten Stadtgebiet von Ji-
lich mit anthropogen geprégten Stadtbdden gerechnet werden muss, die auch durch
Kriegseinwirkungen in ihrer Zusammensetzung verandert sein kdnnen.

8.4 Grundsticksbezogenen Rechte und Belastungen

Es sind zum Wertermittlungsstichtag keine wertrelevanten grundstiicksbezogenen
Rechte und Belastungen bekannt.

8.5 Baulasten

Nach schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung Jilich vom 23.06.2022 bestehen
keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis.

8.6 Denkmalschutz

Aufgrund des Alters und der Art der Bauweise ist davon auszugehen, dass fur das
Objekt kein Denkmalschutz besteht. Dementsprechend hat der Sachverstandige
keine Auskunfte bei den zustéandigen Behorden eingeholt.

8.7 Selbstandig verwertbare Grundsticksteile

Es bestehen keine selbstandig verwertbaren Grundstiicksteile, die nicht schon in
der Bodenwertermittlung erfasst wurden.

Objekt: Sachverstandiger:
Einfamilienhaus Dipl.-Kfm. Robert Kuckertz
Promenadenstral3e 27 OberstralRe 135

52428 Jilich 52349 Ddiren
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8.8 Abweichungen Geb&udeausstattung

Abweichung Gebdudeausstattung - Nebengebaude

€

Dachgaube
Offener Kamin

Eingangsstufen

3.000,00 €
1.000,00 €
500,00 €

Gesamt:

4.500,00 €

8.9 Zusammenfassung der boG

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

1) Besondere Ertragsverhaltnisse

2) Instandhaltungsstau / Baumangel / Bauschéaden
3) Wirtschaftliche Uberalterung

4) Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand / Modernisierung
5) Freilegungskosten

6) Bodenverunreinigungen / Altlasten

7) Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

8) Baulasten

9) Denkmalschutz

10) Selbstandig verwertbare Grundstcksteile

11) Abweichung Gebaudeausstattung - Nebengebaude

- 25.000,00 €

4.500,00 €

Gesamt:

- 20.500,00 €

Objekt: Sachverstandiger:

Einfamilienhaus Dipl.-Kfm. Robert Kuckertz

Promenadenstral3e 27 OberstralRe 135
52428 Jilich 52349 Diren
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9 SACHWERT

Der Sachwert (88 21 bis 23 ImmoWertV) ist die technische Wertkomponente bei der
Verkehrswertermittiung. Bei Anwendung des Sachwertverfahrens sind die Kosten
der baulichen Anlagen (wie Gebaude, Aulenanlagen und besondere Betriebsein-
richtungen) und die Kosten der sonstigen Anlagen getrennt vom Bodenwert (8 16
ImmoWertV) nach Herstellungskosten zu ermitteln. Die Herstellungskosten aller
baulichen Anlagen sind unter Bertcksichtigung ihres Alters, der vorhandenen Bau-
mangel und Bauschaden sowie sonstiger besonderer objektspezifischer Grund-
stiicksmerkmale zu ermitteln. Die Herstellungskosten von Aufl3enanlagen und sons-
tigen Anlagen wird, soweit sie nicht vom Bodenwert mit erfasst werden, nach Erfah-
rungssatzen oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten ermittelt. Bodenwert
und Wert der baulichen Anlagen und der sonstigen Anlagen ergeben den vorlaufi-
gen Sachwert des Grundstiickes. Der objektartspezifische Sachwertfaktor (allge-
meine Marktanpassung) als Ausgleichsfaktor zwischen vorlaufigem Sachwert und
dem vorlaufigen marktangepassten Sachwert wird auf der Grundlage der aus aus-
gewerteten Marktdaten abgeleiteten Funktion des ortlichen Gutachterausschusses
fur Grundstuckswerte angesetzt. Der vorlaufige marktangepasste Sachwert wird
dann um den Wertbeitrag der besonderen objektspezifischen Marktanpassung zur
subsidiaren Berlcksichtigung ,besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkma-
le“i. S. des § 8 Abs. 3 ImmoWertV erhdht oder gemindert und fuhrt zum Verkehrs-
wert (Marktwert). Nachfolgend wird der Sachwert nach durchschnittlichen Normal-
herstellungskosten, Basis 2010 (NHK 2010), berechnet.

9.1 Baupreisindex

Baupreisindex Neubau von Wohn- und Nichtwohngeb&uden einschlie3lich Umsatz-
steuer Originalwert 2010 = 100:

e Jahr 2022

e Quartal Il

e Indexstand: 163,40

9.2 Zusatzbauteile/Sonderbauteile

e Keine.
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9.3 Herstellungskosten nach NHK 2010

Gebaudetyp nach NHK 2010:
Gebéaudeart 3.12/3.13

Ursprungsbau-
jahr 1934, be-
Baujahreseinstufung: wertungsrele-
vantes Baujahr
1991
Ausstattungsstandard: 3,19
Baupreis nach NHK 2010: 689,00 €/m?
Normalherstellungskosten nach NHK 2010 689,00 €/m?
Flache in Anlehnung an die DIN 277 (BGF) 306,60 m2
Normalherstellungskosten (NHK) - Gesamt 211.247 €
Baupreisindex 1,634
Herst(_ellungswert/Neuwert Gebéaude u. Zusatz- 345.178 €
bauteile
9.4 Alterswertminderung
Alterswertminderung linear
Alter 36 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 44 Jahre
Alterswertminderung 45,0 %
Alterswertminderung (345.178 € * 45,0 %) 155.330 €
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9.5 Zeitwert und Sachwert
Herstellungswert 345.178 €
Alterswertminderung -45,0 %

-155.330 €
Zwischensumme 189.848 €
Zeitwert der AuRenanlagen 3,0% 5.695 €
Hausanschlisse pauschal 2.500 €
Zeitwert gesamt 198.043 €
Bodenwert 66.900 €
Vorlaufiger Sachwert (vor Marktanpassung) 264.943 €
Marktanpassung - bzw. Sachwertfaktor 1,16
BoG's -20.500 €
Sachwert 286.834 €
Sachwert gerundet 287.000,00 €

Die Ableitung des Verkehrswertes erfolgt auf Basis des vorlaufigen Sachwertes un-

ter Berlcksichtigung der vom zustéandigen Gutachterausschuss verdéffentlichten

Sachwertfaktors (Marktanpassung). Der so ermittelte marktangepasste vorlaufige

Sachwert wird um die eventuellen Werte der besonderen objektspezifischen Grund-

sticksmerkmale erganzt und fuhrt zum Sachwert.

Objekt: Sachverstandiger:
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10 ERTRAGSWERT

Der Ertragswert ist die wirtschaftliche Wertkomponente bei der Verkehrswertermitt-
lung. Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens ist der Wert der baulichen Anlagen,
insbesondere der Gebéaude, getrennt vom Bodenwert auf der Grundlage des Ertra-
ges zu ermitteln (8 15 Abs. 1 WertV). Bei der Ermittlung des Ertragswertes von Ge-
b&auden ist von dem nachhaltig zu erzielenden jahrlichen Reinertrag auszugehen (8
16 Abs. 1 WertV). Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abziglich der Be-
wirtschaftungskosten. Dabei ist der Reinertrag um den Betrag zu vermindern, der
sich durch die allgemeine Verzinsung des Bodenwertes ergibt (Bodenwertverzin-
sung, 8 16 Abs. 2 WertV). Der um diesen Betrag verminderte Reinertrag ist mit dem
jeweiligen Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer des Gebaudes zu ka-
pitalisieren (8 16 Abs. 3 WertV). Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen und
der sonstigen Anlagen ergeben Ublicherweise den Ertragswert des Grundsticks (8
15 Abs. 3 WertV).

10.1 Rohertrag

Ausgehend von vergleichbaren Marktmieten und hilfsweise von Daten aus Miet-
spiegeln und Mietpreisverotffentlichungen von entsprechenden Instituten oder Ver-
banden wie z. B. der Immobilienverbandes Deutschland (IVD), BulwienGesaAG etc.
werden die die folgenden Mieten als nachhaltig angesehen:

marktibl. marktubl. marktubl. er-

MF [mZ2] / Rohertrag / Rohertrag / zielbarer Roh-

Mieteinheit Anzahl m?2 Monat ertrag/Jahr
Wohnhaus 125,00 7,00 € 875 € 10.500 €
Rohertrag 10.500,00 €

10.2 Bewirtschaftungskosten

Die umlagefahigen Betriebskosten bleiben im Rahmen dieser Ermittlung unberick-
sichtigt, da diese Ublicherweise auf die Mieter umgelegt werden (kénnen). Von den
folgenden und im Bereich des Bewertungsobjektes Ublichen Bewirtschaftungskosten
kann ausgegangen werden.

Verwaltungs-

kosten Flache/Stk RoE Kosten % RoE Betrag
Wohnen 125 m2 10.500 € 2,50 €/m? 2,97 % 312 €
Verwaltungskosten 312 €
Objekt: Sachverstandiger:
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Instandhal-

tungskosten Flache/Stk RoE Kosten % RoE Betrag
Wohnen 125 m2 10.500 € 12,20 €/m? 14,52 % 1.525 €
Instandhaltungskosten 1.525 €
Mietausfall-

wagnis Flache/Stk RoE Kosten % RoOE Betrag
Wohnen 125 m2 10.500 € 1,68 €/m? 2,00 % 210 €
Mietausfallwagnis 210 €

0

Bewirtschaftungskosten 16,38 €/m? 19’??00/& 2.047 €

10.3 Liegenschaftszinssatz

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte fur den Kreis Diren verdéffentlicht in
seinem aktuellen Marktbericht vom 01.01.2022 einen Liegenschaftszinssatz von 1,5
% fur dem Bewertungsgegenstand ahnliche Objekte. Der angenommene Liegen-
schaftszins in Hohe von 1,50 ist unter Berticksichtigung

der Lage des Obijektes,
der Qualitat des Objektes und

der Vermietungssituation

bei derartigen Objekten marktkonform und angemessen.

Sachverstandig angesetzter Liegenschaftszinssatz 1,50
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10.4 Ertragswertberechnung

Marktublicher Jahresrohertrag 10.500 €
Bewirtschaftungskosten -2.047 €
Jahresreinertrag (JRE) 8.453 €
Liegenschaftszins 1,50 %

Bodenwert 66.900 €
Bodenwertverzinsung -1.003 €
Reinertrag der baulichen Anlage 7.450 €
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 44

Vervielfaltiger 32,0406

Ertragswert der baulichen Anlage 238.702 €
Bodenwert 66.900 €
BoG's -20.500 €
Ertragswert 285.102 €
Ertragswert gerundet 285.000,00 €
Rohertragsvervielfaltiger (informativ) 27,14

Objekt: Sachverstandiger:
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11 VERKEHRSWERT (MARKTWERT)

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den
rechtlichen oder tatséchlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder sonstigen Ge-
genstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche
Verhaltnisse zu erzielen wére (§ 194 Baugesetzbuch).

11.1 Anzuwendendes Wertermittlungsverfahren

Das fur die Wertermittlung anzuwendende Verfahren richtet sich gemaR § 8 Im-
moWertV nach der Art des Bewertungsobjekts unter Berlicksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten.

Das Sachwertverfahren eignet sich fur solche Grundstiicke, bei denen die Eigennut-
zung im Vordergrund steht (BGH vom 13.07.1970, Il, ZR 189/68). Bei diesen
Grundstticken wird der Wert vorwiegend nach Sachwertgesichtspunkten beurteilt.
Das gilt vor allem fiir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke. Sie sind keine Rendi-

teobjekte im eigentlichen Sinne.

Das Bewertungsobjekt ist hinsichtlich der Einstufung als Objekt zur Eigennutzung
eindeutig einzuordnen. Im vorliegenden Bewertungsfall wird der Verkehrswert somit

aus dem Sachwert abgeleitet.

11.2 Ableitung des Verkehrswertes

Verfahren Wertbeitrag
Bodenwert 66.900 €
Sachwert 287.000 € 287.000 €
Ertragswert 285.000 €
Verkehrswert vor Anpassung 287.000 €
Verkehrswert gerundet 290.000 €

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden entsprechend
den heutigen Marktgegebenheiten sowie der herrschenden Lehre Ublicherweise zu
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Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren. Somit wird ein
Verkehrswert begutachtet von:

€ 290.000,00

(Zweihundertneunzigtausend EURO)

11.3 Schlussbemerkungen

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdig-
keit beigemessen werden kann.

Der ermittelte Marktwert (Verkehrswert) basiert auf Marktdaten (insbesondere auf
ausgewerteten Kaufpreisen und Mieten), die unmittelbar vor der aktuellen Corona-
Pandemiezustande gekommen sind. Ein ggf. diesbeziiglich zwischenzeitlich einge-
tretener Werteinfluss konnte bislang nicht nachgewiesen werden und wird daher in
der Wertermittlung nicht bertcksichtigt.

Duren, den 30. August 2022

Dipl.-Kfm. Robert Kuckertz
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12 VERZEICHNIS DER ANLAGEN

Anlage 1: Ausziige aus dem Stadtplan

Anlage 2: Auszug aus dem Katasterplan (unmalf3stablich)
Anlage 3: Grundrisse/Mietflachen

Anlage 4: Gebaudebewertung nach SW-RL / NHK 2010

Anlage 5: Fotos des Bewertungsobjektes
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