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Veranlassung:
Aufgabenstellung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmende:

Wertermittlungsobjekt:

Objektbezogene Unterlagen:

Besonderheiten:

1 Aligemeine Angaben

Veraullerung im Zwangsversteigerungsverfahren
Ermittlung des Verkehrswertes

06.08.2024

06.08.2024

06.08.2024

die Beauftragte des Schuldners (Wohnung),
der Hausmeister des Objektes (Kellerraume),
die Sachverstandige Frau Heike Grafen

Drei-Zimmer-Wohnung nebst Balkon, gelegen im 5. Obergeschoss hinten
eines achtgeschossigen Mehrfamilien-Wohnhauses mit Flachdach, voll
unterkellert, mit Aufzug, aufgeteilt in Sondereigentum an 32 Wohnungen und
17 Garagen.

- Grundbuchauszug, unbeglaubigt, vom 11.07.2024

- Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 14.11.1995

- Teilungserklarung vom 14.02.2019

- schriftlicher Auskunft der Stadt Wirselen vom 10.07.2024 Uber eventuelle
Wohnungsbindung

- schriftliche Auskunft der Stadt Wirselen zur ErschlieBungsbeitragssituation
vom 22.07.2024

- Auszug aus den Geobasisdaten der Stadteregion Aachen
M 1:500 vom 06.08.2024

- schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Wirselen
vom 10.07.2024

- schriftliche Auskunft aus dem Altlastenverdachtsflachenkataster der
Stadteregion Aachen vom 17.07.2024

- Auskunft der WEG-Verwaltung vom 01.08.2024

- Bodenrichtwerte (Stand 01.01.2024) des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte in der Stadteregion Aachen

- Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte in der Stadteregion Aachen

- Der Grundstiicksmarkt in der Stadteregion Aachen ist am
Wertermittlungsstichtag gepragt durch ein sehr zuriickhaltendes
Marktverhalten, begriindet durch die aktuellen wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen. Hier sind insbesondere die stagnierende Wirtschaft,
die gestiegenen Bau- und Energiekosten, die im Vergleich zum
vergangenen Jahrzehnt hohen Bauzinsen sowie die gestiegenen



Rechtliche Grundlagen:

wesentliche verwendete
Literatur:

Lebenshaltungskosten zu nennen. Hinzu kommen erhéhte Anforderungen
an die energetische Sanierung von Gebauden.

Auf die veranderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen reagieren die
verschiedenen Teilmarkte unterschiedlich. Die zukulnftigen Auswirkungen
auf die Gesamtwirtschaft und auf den Immobilienmarkt sind unklar. Bei der
vorliegenden Bewertung werden die aktuellen Marktdaten, verdffentlicht im
Grundstticksmarktbericht 2024, sowie die fortgeschriebenen amtlichen
Daten des zustandigen Gutachterausschusses zugrunde gelegt.

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

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
09.2004 (BGBI. | S. 2414), in der zurzeit glltigen Fassung
Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) vom 01.03.2000
(GV. NRW. S. 256), in der zurzeit gliltigen Fassung
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), in der zurzeit gliltigen Fassung
Verordnung uber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14.07.2021
(BGBI. | S. 3634)

Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA) Stand: 20.09.2023
DIN 277 Ermittlung von Grundflachen und Rauminhalten von Bauwerken
im Hochbau nach DIN 277/1973/87 und DIN 277/2005

Zweite Berechnungsverordnung (ll. BV) vom 12.10.1990 (BGBI. | S. 2178),
in der zurzeit gultigen Fassung

Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003 (BGBI. | S. 2345)
Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 01.11.2020

Kleiber, Wolfgang, Kleiber-digital, Standardwerk zur Wertermittlung,
Bundesanzeiger Verlag, aktueller Stand (www.reguvis.de)

Stumpe, Bernd; Tillmann, Hans-Georg: Versteigerung und Wertermittlung.
Zwangs-, Teilungs- Nachlassversteigerungen und Versteigerungen nach §
19 WEG. 2. Auflage KoIn: Bundesanzeiger Verlag 2014

Simon, Thore; Gilich, Tobias: Wertermittlung von Grundstiicken. Aufgaben
und Losungen zur Verkehrswertermittlung. 6. Auflage Koln: Wolters Kluwer,
2012

Kroll, Ralf; Hausmann, Andrea: Rechte und Belastungen bei der
Verkehrswertermittiung von Grundstiicken. 4. Auflage Koln: Wolters Kluwer,
2011

GUG Sachverstandigenkalender. Miinchen: Wolters Kluwer, 2024

GUG Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert. Zeitschrift fir
Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und Wertermittlung. KoIn: Wolters
Kluwer



- Schmitz, Heinz u. a.: Baukosten 2020/2021. Instandsetzung, Sanierung,
Modernisierung, Umnutzung. 24. Auflage Essen: Wingen Verlag, 2020

- BKI Baukosteninformationszentrum (Hrsg.): BKI Baukosten 2014 Altbau:
Statistische Kostenkennwerte fiir Positionen. Stuttgart: BKI, 2014

- BKI Baukosteninformationszentrum (Hrsg.): BKI Baukosten 2014 Altbau:
Statistische Kostenkennwerte fiir Gebaude. Stuttgart: BKI, 2014

- Fischer, Roland; Lorenz, Hans-Jirgen (Hrsg.): Neue Fallstudien zur
Wertermittlung von Immobilien, 2. Auflage KoIn: Bundesanzeiger Verlag
2013

- Tillmann, Hans-Georg, Dr., Kleiber, Wolfgang, Seitz, Wolfgang:
Tabellenhandbuch, 2. Auflage, KéIn, Bundesanzeiger Verlag 2017

- Schwirley, Peter; Dickersbach, Marc: Die Bewertung von
Wohnraummieten, 3. Auflage Koln, Bundesanzeiger Verlag 2017

- Bobka, Gabriele (Hrsg.): Spezialimmobilien von A bis Z, 3. Auflage, Koln,
Reguvis Fachmedien GmbH, 2018

- Bienert, Sven, Wagner, Klaus (Hrsg.): Bewertung von Spezialimmobilien:
Risiken, Benchmarks und Methoden, 2. Auflage Wiesbaden: Springer
Fachmedien GmbH, 2018

- Unglaube, Daniela: Baumangel und Bauschaden in der Wertermittlung,
Koln, Reguvis Fachmedien GmbH 2021

- Heix, Gerhard: Wohnflachenberechnung, Kommentar zur
Wohnflachenverordnung, 5. Auflage Essen, Wingen Verlag, 2019

Hinweis: Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschuitzt. Es ist
ausschlieflich fir den Auftraggeber zum angegebenen Zweck zu
verwenden.

Jede anderweitige vollstdndige oder auszugsweise Verwendung oder
Veroffentlichung des Gutachtens einschlief3lich seiner Anlagen bedarf einer
schriftlichen Genehmigung durch die Unterzeichnerin. Eine Haftung
gegeniber Dritten ist ausgeschlossen.



Auszug aus dem Geodatenportal der Stadteregion Aachen M ca. 1:1.030



Makrolage:

Mikrolage:

Verkehrslage:

Versorgungseinrichtungen:

Bildungseinrichtungen:

Immissionen:

2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lagefaktoren

Das zu bewertende Grundstiick liegt am nordwestlichen Rand von
Wirselen-Broichweiden, ca. 2,6 km norddstlich des Zentrums von Wirselen.
Wirselen hat rd. 39.000 Einwohner und bildet gemeinsam mit neun
umliegenden Stadten und Gemeinden die Stadteregion Aachen mit
insgesamt ca. 562.000 Einwohnern.

Das Grundstlck wird im Stdosten von der 6ffentlichen, zweispurigen
Lessingstralie erschlossen. Die Lessingstral3e ist asphaltiert und verfiigt
Uber beidseitige Gehwege, einseitige Parkmaoglichkeiten,
Beleuchtungseinrichtungen sowie Ver- und Entsorgungsleitungen. Im
Norden grenzt das Grundstlick an die zweispurige, asphaltierte, offentliche
StralRe Griner Weg, die auf Hohe des Grundstlicks als Sackgasse endet.
Der Griine Weg verflgt Giber beidseitige Gehwege und Parkmdglichkeiten,
Beleuchtungseinrichtungen sowie Uber Ver- und Entsorgungsleitungen.

In ndherer Umgebung befinden sich zwei weitere achtgeschossige
Wohnhauser sowie ein- bis zweigeschossige Wohnhauser. Gegenuber an
der Lessingstrafie befinden sich ein Kindergarten sowie eine Griinanlage.
Im Norden befindet sich am Griinen Weg ein grof3es Speditionsgelande. Es
handelt sich um ein allgemeines Wohngebiet mit offener Bauweise.

Die Verkehrslage im Individualverkehr ist als gut einzustufen.

Die Autobahnauffahrt Broichweiden auf die A44 in Richtung Diisseldorf bzw.
Belgien mit Anschluss an die A 4 in Richtung KéIn bzw. Niederlande befindet
sich in ca. 1,5 km Entfernung.

Die Anbindung an den OPNV ist als gut einzustufen. Die nachste
Bushaltestelle mit direkter Verbindung nach Aachen befindet sich in 500 m
Entfernung an der Julicher Straf3e.

Der Aachener Hauptbahnhof ist ca. 9 km entfernt, die nachste
Regionalbahn-Haltestelle befindet sich in Eschweiler St. Joris in ca. 4 km
Entfernung.

Einkaufsmoglichkeiten zur Deckung des taglichen Bedarfs befinden sich in
Broichweiden in ca. 500 m Entfernung, dartiberhinausgehende
Einkaufsmoglichkeiten sind im Zentrum von Wiirselen in ca. 3 km
Entfernung gegeben., das Warenangebot einer GroRstadt findet man im
Stadtzentrum von Aachen in ca. 8,5 km Entfernung.

Im Umkreis von ca. 1 km befinden sich mehrere Kindertagesstatten und eine
Grundschule. Mehrere weiterfiihrende Schulen sind im Umkreis von rd. 3 km
in Wirselen vorhanden.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine besonderen Immissionen
wahrgenommen.



Wohnlage:

Entwicklungszustand:

Altlasten:

Bergbau:

Hochwasser:

Es handelt sich um eine mittlere Wohnlage.

Nach §3 ImmoWertV handelt es sich bei dem hier zu bewertenden
Grundstiick um baureifes Land.

2.2 Zuschnitt und Topographie

Die StralRenfrontlange betragt an der Lessingstral’e ca. 96 m und am
Grinen Weg ca. 50 m, die mittlere Grundstiickstiefe betragt ca. 30 m.
Das Grundstuck hat einen trapezférmigen Zuschnitt. Das Gelande ist
weitgehend eben.

2.3 Bodenbeschaffenheit

Fir das zu bewertende Grundstlick besteht laut schriftlicher Auskunft des
Fachbereichs Umwelt der Stadteregion Aachen vom 17.07.2024 kein
Verdacht auf Altlasten.

Das Grundstiick befindet sich Uber dem auf Steinkohle, Eisenstein, Galmei
und Bleierz verliehenen Bergwerksfeld ,Konigsgrube®. In der im Anhang
enthaltenen Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liber die bergbaulichen
Verhaltnisse und die Bergschadensgefahrdung vom 24.07.2024 wird
mitgeteilt, dass in den dort vorliegenden Unterlagen im Bereich des
Grundstiicks kein Bergbau dokumentiert ist und mit bergbaulichen
Einwirkungen auf die Tagesoberflache nicht mehr zu rechnen ist.

Es wird vorausgesetzt, dass die blichen 6rtlichen Gegebenheiten, die den
ehemaligen Bergbau in der Region betreffen, im Bodenwert berticksichtigt
sind und somit ein weiterer Abschlag vom Bodenwert nicht vorzunehmen ist.

Die Hochwassergefahrenkarten zeigen, dass das Bewertungsgrundstiick nicht
Uberschwemmungsgefahrdet ist. Die Hinweiskarte Starkregengefahren des
Landes NRW zeigt, dass sowohl bei aufiergewdhnlichen (100-jahrlichen) und
bei extremen (hN = 100 mm/ m?/h) Starkregenereignissen eine raumlich
begrenzte Uberflutungsgefahr im Bereich der Garagen besteht.



Bestandsverzeichnis:

Katasterbezeichnung:

Abteilung I
Abteilung I

Abteilung IlI:

Ausschnittkopie Hinweiskarte Starkregengefahren (auergewoéhnlich und extrem) o. M.
(Quelle: https://geoportal.staedteregion-aachen.de)

2.4 Rechtliche Gegebenheiten

2.4.1 Grundbuch

Amtsgericht Aachen
Grundbuch von Broichweiden, Blatt 10946 (Wohnungsgrundbuch),
Miteigentumsanteil 329/10.000

Ifd. Nr. 1: Gemarkung Broichweiden, Flur 30, Flurstiick 284, Gebaude- und
Freiflache, Lessingstralle 21, grof3 2.800 gm,
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
Nr. 21 gekennzeichneten Wohnung.

Weiterhin wird auf die Eintragungsbewilligungen (Teilungserklarung) vom
14.02.2019 verwiesen, die von der WEG-Verwaltung zur Verfiigung gestellt
wurde.

Die Teilungserklarung enthalt weitgehend Ubliche Festsetzungen gem.
Wohnungseigentumsgesetz (WEG). An den Kellerrdumen wurden
Sondernutzungsrechte bestellt. Der hier zu bewertenden Wohnung wurde
kein Sondernutzungsrecht an einem Kellerraum zugeordnet.

Eigentimer: dem Amtsgericht bekannt

keine wertrelevanten Eintragungen vorhanden

Die hier bestehenden Eintragungen werden in der vorliegenden
Wertermittlung nicht berticksichtigt. Es wird unterstellt, dass eventuell noch
valutierende Eintragungen durch eine entsprechende Kaufpreisreduzierung

ausgeglichen oder beim Verkauf geldéscht werden.

Weitere Eintragungen im Grundbuch sind nicht bekannt.
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WEG-Verwaltung:

Erhaltungsricklage:

Hausgeld:

2.4.2 Baulasten

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Wirselen bestehen gemaf schriftlicher
Auskunft vom 10.07.2024 keine Eintragungen zulasten des hier zu
bewertenden Grundstucks.

2.4.3 ErschlieBungsbeitrage

Lt. schriftlicher Beitragsbescheinigung der Stadt Wirselen vom 22.07.2024
fallen fir das zu bewertende Grundstlick keine ErschlieBungsbeitrage gem.
§§ 127 f. BauGB mehr an. Fir die (nachmalige) Herstellung, Erneuerung,
Erweiterung oder Verbesserung gem. § 8 KAG NW steht eine die
Beitragspflicht auslésende MalRnahme derzeit ebenfalls nicht an.

Das Grundstiick ist somit als erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und
nach KAG einzustufen.

2.4.4 Wohnungsbindung

GemaR schriftlicher Auskunft der Stadt Wirselen vom 10.07.2024 handelt
es sich nicht um 6ffentlich geférderten Wohnraum und es besteht keine
Wohnungsbindung.

2.4.5 Mietvertrag

GemaR Angabe des Eigentlimers besteht kein Mietvertrag.

2.4.6 Denkmalschutz

Das Grundstiick ist nicht in die Denkmalliste der Stadt Wiirselen
eingetragen.

2.4.7 Verwalterauskunft

Herff & Herff Verwaltungs-GmbH

Ottostralie 80

52070 Aachen

Die Erhaltungsriicklage der Eigentimergemeinschaft betragt zum
31.12.2023 laut Verwalterauskunft 8.768,55 € zuziglich 15.000,00 €,

zweckgebunden fiir die Sanierung des Flachdachs tiber dem Eingang

Das Hausgeld fur die zu bewertende Wohnung betragt 272,25 € monatlich
ohne Heizkosten.

11



Beschlisse:

Sonderumlage:

Ertrage:

Modernisierungen:

Bauleitplanung:

Gemal Angabe der WEG-Verwaltung liegen keine wertrelevanten
Eigentimerbeschlisse vor.

Gemal Angabe der WEG-Verwaltung wurde in der Eigentimerversammlung
am 06.06.2023 fiir das Jahr 2023 eine Sonderumlage zur Sanierung des
Vordaches liber dem Eingang in Hohe von insgesamt 15.000 € beschlossen.

Gemal Angabe der WEG-Verwaltung bestehen keine Ertrage aus
Gemeinschaftseigentum.

Groflere SanierungsmalRnahmen wurden gemal Angabe der WEG-
Verwaltung in den letzten Jahren nicht durchgefiihrt. Die Sanierung des
Flachdachs Uber dem Eingang ist geplant. Hierbei handelt es sich um eine
InstandhaltungsmaRnahme.

2.5 Planungsrechtliche Situation

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wiirselen sieht fir diesen Bereich
Wohnbauflache vor.

Ausschnitt FNP der Stadt Wirselen (Quelle: https://geoportal.staedteregion-aachen.de)

Das Grundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans.
Somit wirde die Zulassigkeit von Bauvorhaben in diesem Gebiet nach § 34
BauGB -Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile- beurteilt.

3 Gebaudebeschreibung

3.1 Aligemeines

Die nachfolgende Beschreibung beruht auf den Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung und den vorliegenden Unterlagen. Vereinzelt
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Art der Bebauung:

Lage und Nutzung der
ATP-Nr. 21:

Baujahr:

Modernisierungen /
Sanierungen:

Bauordnungsrecht:

Fundamente und
Kellersohle:

Kelleraulenwande:

Fassaden:

koénnen geringfliigige Abweichungen auftreten, die jedoch nicht wertrelevant
sind.

achtgeschossiges Mehrfamilien-Wohnhaus mit Flachdach, voll unterkellert,
mit Aufzug, aufgeteilt in Sondereigentum an 32 Wohnungen und 17
Garagen.

Die zu bewertende Drei-Zimmer-Wohnung befindet sich im 5. OG hinten. Sie
steht gemaR Angabe seit ca. einem Jahr leer.

Zur Wohnung ATP-Nr. 21 gehdren gemal Aufteilungsplan drei Zimmer,
Kiche, Diele, Bad, Abstellraum und Balkon.

Im Kellergeschoss befindet sich ein (derzeit nur fiir den Hausmeister
zuganglicher) gemeinschaftlicher Wasch- und Trockenraum, ein
Hausmeisterraum sowie Hausanschlussrdaume. Ein Kellerraum ist der
Wohnung ATP-Nr. 21 nicht zugeordnet.

ca. 1965

- Kunststofffenster mit Isolierverglasung vermutlich ca. 1980er/1990er Jahre

- teilweise Bekleidung der Fassaden mit Trapezblech, Zeitpunkt unbekannt

- Bodenbelage in der Wohnung ATP-Nr. 21 vermutlich ca. 1990er Jahre
erneuert

- Bad in der Wohnung ATP-Nr. 21 ca. 1990er Jahre erneuert
- Gas-Kombitherme in der Wohnung ATP-Nr. 21 ca. 2000 erneuert

3.2 Baurechtliche Situation

Bei der Stadt Wiirselen war keine Bauakte auffindbar. Die formelle und
materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen auf dem
Grundstiick wird ungepruft unterstellt.

3.3 Baubeschreibung

Bei der Ortsbegehung konnten die zu bewertende Wohnung, das
Treppenhaus mit Aufzug sowie Teile des Kellergeschosses begangen
werden.

Beton

Mauerwerk oder Beton

mit Trapezblech bekleidet, verklinkert oder verputzt und gestrichen

13



Hauseingang:

Geschossdecken:

Treppenhaus:

Aufzug:

KellerauRentreppe:
Dachform:
Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Kellertlren:

Wohnungseingangsturen:

FulRbodenbelage:

Wande:

Wandoberflachen:

Deckenuntersicht:

Kunststofftiranlage, zweiflligelig mit feststehenden Seitenteilen, Draht-
Ornamentverglasung, Klingelanlage mit 32 Klingelstellen mit
Gegensprechanlage, Briefkasten im Hauseingangsflur

Stahlbeton

Hauseingangsflur und Etagenflure mit Kunststeinbelag, Wande ca. 1,80 m
hoch gefliest, dariiber verputzt und gestrichen, Stahlbetontreppenlaufe mit
Kunststeinbelag, unterseitig verputzt und gestrichen, Stahlhandlauf mit PVC-
Uberzug, Stromzéhlerraum mit Betonwénden, -boden und -decke auf jeder
Etage

6-Personen-Aufzug, Tragkraft 450 kg, Baujahr 1965, umgebaut 1991,
Kabine mit Paneelen in Holzoptik bekleidet, innen Stahl-Schiebtir, auf3en
Stahl-Drehtiiren, Boden mit PVC-Belag, 8 Haltestellen, keine Haltestelle im
Kellergeschoss

Betonstufen mit Stahlkante, Seitenwande in Stahlbeton
Flachdach

nicht einzusehen, vermutlich Stahlbetondecke
Bitumendachpappe, Dachrander und Aufzugstiberfahrt mit
Faserzementplatten bekleidet

Hinweis: Die Dachflache konnte nicht begangen werden

lackierte Stahltliren zu den Technikrdumen, Holzbrettertiiren oder
Holzlattentliren zu den Abstellkellern

naturholzfurnierte Holztliren mit Turspion, Futter und Bekleidung

Kellergeschoss: Estrich
Treppenhaus:  Kunststeinbelag
ATP-Nr. 21: Fliesen, Laminat

Mauerwerk oder Beton

Kellergeschoss: uberwiegend gestrichen

Treppenhaus:  ca. 1,80 m hoch gefliest, dariiber verputzt und gestrichen

ATP-Nr. 21: tapeziert und gestrichen, Fliesen im Bad, Fliesenspiegel in
der Kiche

Kellergeschoss: gestrichen

Treppenhaus:  verputzt und gestrichen

ATP-Nr. 21: verputzt und gestrichen oder mit Paneelen bekleidet, im
Bad mit Einbaustrahlern

14



Innentiren
(ATP-Nr. 21):

Fenster:

Sanitare Ausstattung
(ATP-Nr. 21):

Elektro-Ausstattung:

Heizung:

Warmwasserbereitung
(ATP-Nr. 21):

Balkone:

Zubehor ATP-Nr. 21:

Garagen:

Versorgung:

Entsorgung:

Zuwegungen/Zufahrten:

Einfriedungen:

Gartenanlage:

naturholzfurnierte Turblatter mit Futter und Bekleidung

Kunststofffenster mit Isolierverglasung

innenliegendes Bad mit Badewanne, Waschtisch, wandhangendem WC mit
Einbauspiilkasten, Handtuchtrockner, elektrische Liiftung, Fliesenboden,
Wande raumhoch gefliest

baujahresentsprechend, kein FI-Schutzschalter

dezentral, Gas-Kombitherme in der Wohnung ATP-Nr. 21, Fabrikat Junkers,
Baujahr ca. 2000, Gaszahler im Abstellraum,

Stahlheizkorper mit Thermostatventil, Handtuchtrockner im Bad
(Heizungsrohre teilweise auf Putz)

Uber Gas-Kombitherme

Stahlbetonplatten mit Bristungen aus Stahlgitter-Elementen, auRen mit
Faserzementplatten bekleidet, Kunststoff-Bodenbelag in ATP-Nr. 21

nicht vorhanden

Beton-Fertiggaragen in Reihenbauweise mit Stahl-Schwingtoren

3.4 AuBenanlagen

Kanal-, Wasser-, Strom- und Postanschluss, Fernsehempfang Uber Satellit
offentliche Kanalisation

asphaltiert oder mit Betongehwegplatten befestigt

teilweise Hecken oder Holzzaune

Rasenflache mit Beeten in den Randbereichen, Baum- und Strauchbestand

3.5 Bau- und Unterhaltungszustand

Bei der Ortsbesichtigung konnten die zu bewertende Wohnung, das
Treppenhaus und Teile des Kellergeschosses besichtigt werden. Es wird
angenommen, dass sich die Gbrigen Gebaudeteile in vergleichbarem,
Uberwiegend baujahrestypischem Zustand befinden.
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Die Gebaude befinden sich insgesamt in weitgehend gepflegten
Unterhaltungszustand mit Giblichen Gebrauchsspuren und
Abnutzungserscheinungen sowie Instandhaltungsstau. Die Wohnungen
verfligen nicht Uiber getrennte Wasserzahler.

Am Gemeinschaftseigentum wurden folgende Baumangel / Bauschaden

festgestellt:

- Ubliche Gebrauchsspuren und Abnutzungserscheinungen

- Feuchtigkeitsschaden im Bereich der Kellerwadnde und der
Kelleraulientreppe

- Feuchtigkeitsschaden an der Decke im Treppenhaus, 7. Obergeschoss

- Feuchtigkeitsschdden am Vordach uber dem Eingang

- Feuchtigkeitsschaden an den Balkonuntersichten, Stahlelemente der
Balkonbrlstungen stellenweise rostig

- Im August 2024 kam es nach einem Bericht der Aachener Zeitung vom
13.08.2024 in dem Objekt zu einem gréfReren Feuerwehreinsatz in dessen
Verlauf das gesamte Objekt evakuiert wurde. Ursache war ein
Gasruckstau, der bei mehreren Bewohnern des Hauses eine
Kohlenmonoxid-Vergiftung hervorrief. Zur Vermeidung solcher Vorfalle in
Zukunft, sind auf dem Dach Windventilatoren zu installieren.
In diesem Zusammenhang wurde auch festgestellt, dass die
Feuerwehraufstellflachen zu gering bemessen sind.

Am Sondereigentum wurden folgende Baumangel / Bauschaden festgestellt:

- Ubliche Gebrauchsspuren und Abnutzungserscheinungen

- Feuchtigkeitsschaden an den Wanden im Flur und im Abstellraum,
angrenzend an das Bad

- Bodenbelag des Balkons schadhaft

Die Ausstattung der zu bewertenden Wohnung ist durchschnittlich. Die
Bauart des Gebaudes ist Giberwiegend baujahrestypisch. Demzufolge
entspricht das Gebaude nicht den heutigen Anforderungen des
Gebaudeenergiegesetztes (GEG) an neue Gebaude. Zu beachten ist, dass
bei Eigentimerwechsel, Umbau oder Sanierung auch bei bestehenden
Gebauden erhdhte Anforderungen an den Warmeschutz gelten. Es wurde
ein verbrauchsorientierter Energieausweis vom 27.04.2018 mit Giiltigkeit bis
zum 26.04.2028 vorgelegt, der einen Endenergieverbrauch von 143,5
kWh/(gm*a) ausweist. Dies entspricht der Energieverbrauchsklasse E.

Bei der Ortsbesichtigung wurde der Bauzustand visuell erfasst. Es wurden
keine Bauteile demontiert oder Einrichtungsgegenstande beseitigt. Es wird
vorausgesetzt, dass sich nicht einsehbare Bauteile in baujahrestypischem,
den sichtbaren Bauteilen vergleichbarem Unterhaltungszustand befinden.
Die Funktionstichtigkeit einzelner Bauteile, Anlagen und der technischen
Installation (Wasser, Elektro, Heizung) wird ungeprift unterstellt.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie auf
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.
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ATP-Nr. 21
Diele

Bad

Klche
Abstellraum
Kinderzimmer
Schlafzimmer
Wohnzimmer
Balkon

Wohnflache ATP-Nr. 21

Der Aufwand fur die Behebung von Bauméangeln und Bauschaden sowie des
Instandhaltungsstaus werden im Rahmen dieses Gutachtens ggf.
Uberschlagig geschatzt. Dabei werden nur Malinahmen bericksichtigt, die
notwendig sind, um das Gebaude in einen seinem Alter entsprechenden
Zustand ohne Wertverbesserungen zu versetzen.

Es ist zu beachten, dass sich sowohl der Werteinfluss sogenannter
indisponibler Malinahmen, die aus rechtlichen oder wirtschaftlichen Griinden
unverzuglich durchzufiihren sind, als auch der Werteinfluss sogenannter
disponibler, d. h. verschiebbarer MalRnahmen an tberschlagig ermittelten
Kosten orientieren und einer Marktanpassung zu unterziehen sind.

Nicht oder nur mit unverhaltnismaRig hohem Aufwand zu behebende
Baumangel und Bauscha&den werden mit einer entsprechenden
Wertminderung bertcksichtigt.

Insofern entspricht die hier eventuell vorgenommene Wertminderung nicht
den tatsachlichen Investitionskosten, deren genaue Ermittlung weitaus
aufwendigere Untersuchungen und Kostenberechnungen erfordern wiirde,
sondern stellt einen marktangepassten Abzugsbetrag dar.

3.6 Nutzbarkeit / Vermietbarkeit

Die Wohnung ist gut nutzbar. Die Vermietbarkeit der Wohnung wird als gut

eingeschatzt.

3.7 Berechnungen

Die Berechnungen erfolgen aufgrund der vorliegenden Aufteilungsplane.

3.7.1 Wohn-/ Nutzflachen gem. DIN 277 und Wohnflachenverordnung
(WoFIV) vom 25.11.2003

Die Wohnflache wurde auf der Grundlage der vorliegenden Aufteilungsplane
ermittelt.

(1,50%(5,00+4,05)) *0,97 = 13,17 gm
2,50%1,925 *0,97 = 4,67 gm
2,50%5,22 *0,97 = 12,66 gm
0,675*1,165 *0,97 = 0,76 gm
2,10*4,125 *0,97 = 8,40 gm
3,35"4,125 *0,97 = 13,40 gm
3,875%5,925 *0,97 = 22,27 gm
1,25%4,00 *0,25 = 1,25 gm

76,58 gm
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4 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
Der Verkehrswert ist in § 194 Baugesetzbuch definiert:

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewoéhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Die Immobilienwertermittlungsverordnung sieht grundsatzlich drei
gleichberechtigte Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes vor:

- das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV),

- das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) und

- das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV).

Die Auswahl des Verfahrens ist abhangig von der Art des
Bewertungsobjektes und richtet sich nach den im gewoéhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und sonstigen Umsténden
des Einzelfalls, insbesondere den zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6
Abs 1 ImmoWertV).

Aufgrund der Bauart des Objektes unterliegt die Nutzung der Wohnung -
auch wenn sie zur Eigennutzung geeignet ist - gewissen Einschrankungen,
die dem Bewohnen einer Mietwohnung in einem Renditeobjekt &hneln. Auch
ein Erwerber, der die Wohnung selbst nutzen mdchte, wird deshalb den
Kaufpreis der Eigentumswohnung dem Mietpreis einer gleichwertigen
Mietwohnung gegenuberstellen. Somit wird zur Ableitung des
Verkehrswertes das Ertragswertverfahren (§27 bis 34 ImmoWertV) zugrunde
gelegt, bei dem die Rendite des in das Grundstuck investierten Kapitals
wertbestimmend ist.

Der Ertragswert eines Grundstticks ist die Summe der Barwerte aller
Reinertrage, die der Eigentiimer aus dem Grundstuck erzielen kann, d. h. es
werden alle aus dem Grundstiick marktiblich erzielbaren Ertrage nach
Abzug der Bewirtschaftungskosten sowie der Bodenwertverzinsung auf den
Wertermittlungsstichtag abgezinst und zum Bodenwert addiert.

Der Bodenwert wird im Vergleichswertverfahren anhand der
Bodenrichtwertkarte der Stadteregion Aachen ermittelt.

Zur Plausibilisierung wird das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26
ImmoWertV) herangezogen.

Das Vergleichswertverfahren leitet den Verkehrswert aus Kaufpreisen von
Grundstiicken ab, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale
wie z. B. Lage des Grundstuicks, Baujahr, GroRRe des Gebaudes bzw. der
Nutzungseinheit, Bauart und Ausstattung mit dem Wertermittlungsobjekt
hinreichend ubereinstimmen. Voraussetzung fiir die Anwendung des
Vergleichswertverfahrens ist eine ausreichende Anzahl geeigneter
Vergleichsobjekte. Hierbei kann auf bereits statistisch aufbereitete Daten der
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ortlichen Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte zurlickgegriffen
werden.

Ungeeignet ist das Sachwertverfahren, welches sich am Substanzwert des
Objektes orientiert, da der Gutachterausschuss keine Sachwertfaktoren fiir
Eigentumswohnungen ermittelt und es somit an der notwendigen
Datengrundlage mangelt.

Allen Wertermittlungsverfahren ist gemein, dass gemaf § 6 Abs. 2
ImmoWertV regelmafig in folgender Reihenfolge zu beriicksichtigen sind:
1. die allgemeinen Wertverhaltnisse

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Aus dem so ermittelten vorlaufigen Verfahrenswert ergibt sich unter
Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse und der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale der marktangepasste, vorlaufige
Verfahrenswert, aus dem, unter Wirdigung seiner Aussagefahigkeit, der
Verkehrswert ermittelt wird (§6 ImmoWertV).

5 Bodenwertermittlung (§ 40ff InmoWertV)

Der Bodenwert ist nach ImmoWertV § 40 Abs. 1 ImmoWertV in der Regel
ohne Berucksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen vorrangig im
Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) zu ermitteln. Dies kann
auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte erfolgen.

In der Bodenrichtwertkarte der Stadteregion Aachen, Stand 01.01.2024,
verdffentlicht unter www.boris.nrw.de, ist in Wirselen-Broichweiden fiir ein
optimal ausgenutztes, regelmafRig geschnittenes Richtwertgrundstiick mit
ein- bis zweigeschossiger Wohnbebauung, mit einer Tiefe von 35 m ein
beitragsfreier Bodenrichtwert von 330,00 € / gm Grundstiicksflache
angegeben (s. u.).
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Lage:

Entwicklungszustand:

Beitragszustand:
Nutzungsart:
Bauweise:

Geschosszahl:

Bodenrichtwertdetails aus www.boris.nrw.de

Bodenrichtwerte (BRW) sind stichtagsbezogene Durchschnittswerte, so
dass Abweichungen von wertrelevanten Faktoren gesondert zu
berlcksichtigen sind.

Aus sachverstandiger Sicht ist am Wertermittlungsstichtag keine Anpassung
des Bodenrichtwerts aufgrund konjunktureller Einfliisse erforderlich.

Das Wertermittlungsgrundstiick hat folgende Merkmale, die teilweise von
denen des Richtwertgrundstiicks abweichen:

Die Lage des zu bewertenden Grundstiicks entspricht der Lage in
vorgenannter Bodenrichtwertzone - keine Abweichung

baureifes Land - keine Abweichung

erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und nach KAG - keine Abweichung
Wohnbauflache - keine Abweichung

offen — keine Abweichung

achtgeschossig - keine wertrelevante Abweichung

Hinweis: In Wirselen sind keine Bodenrichtwerte flir mehrgeschossige
Wohnbebauung ausgewiesen. Die fiir das Stadtgebiet von Aachen
ausgewiesenen Bodenrichtwerte fir Grundsticke mit einer Bebauung, die
eine maximale Geschossigkeit von mehr als vier Geschossen und eine GFZ
von 1,0 aufweisen, betragen 290,00 € bis 490,00 €/gm, im Mittel 390,00
€/gm. Der fir das Bewertungsgrundstiick angegebene Bodenrichtwert liegt
rd. 15% unter dem Mittelwert. Insofern ist der Bodenrichtwert von 330,00 €
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unter Bericksichtigung der GFZ und der Lage aus sachverstandiger Sicht

angemessen.
Tiefe: im Mittel ca. 30 m - nicht wertrelevant (s. 0.)
GroRe: 2.800 gm - nicht wertrelevant
Ausnutzung: GRZ =ca. 0,13/ GFZ = ca. 1,06 - nicht wertrelevant (s. 0.)
Zuschnitt: trapezférmiger Zuschnitt - keine wertrelevante Abweichung
Immissionen: nicht feststellbar — keine Abweichung
Grundstlicksgrofe: 2.800 gm
davon Bauland: 2.800 gm

Somit ergibt sich der Bodenwert unter Berticksichtigung der vorstehenden
Anpassungen wie folgt:

Bodenrichtwert zum 01.01.2024: 330,00 €

konjunkturelle Anpassung -keine- *1,00
330,00 €

Keine weiteren Anpassungen *1,00

angepasster Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag: 330,00 €

Bodenwert: 2.800 gm Grundstiicksflache als Bauland incl.

Erschlieungskosten a 330,00 €/gm

2.800 gm * 330,00 €/gm = 924.000,00 €

davon 329/10.000 Miteigentumsanteil: 30.400,00 €

6 Ertragswertverfahren (§27 bis 34 ImnmoWertV)
6.1 Aligemeines

Im Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert eines Grundstiicks
ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert ist die Summe aus dem Bodenwert des
Grundstiicks und dem vorlaufigen Ertragswert der baulichen Anlagen (§ 28
ImmoWertV). Dieser ergibt sich aus dem Barwert aller zukUnftigen
Reinertrage, die der Eigentiimer aus dem Grundstlck erzielen kann, d. h. es
werden alle aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbaren Ertrage nach
Abzug der Bewirtschaftungskosten und der Bodenwertverzinsung auf den
Wertermittlungsstichtag Uber die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
abgezinst (allgemeines, ,zweigleisiges® Ertragswertverfahren).
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tatsachliche Miete:

markttbliche Miete:

Marktiblich erzielbare Ertrage kdnnen tatsachliche Mieten sein, sofern sie in
Ublicher Hohe vereinbart sind, ansonsten kann z. B. auf die Angaben im
ortlichen Mietspiegel zuriickgegriffen werden.

Die Bewirtschaftungskosten umfassen die nicht umlagefahigen
Betriebskosten, die Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie das
Mietausfallwagnis.

Bei der Ermittlung des Bodenverzinsungsbetrags sind selbstéandig nutzbare
Teilflachen des Grundstlicks nicht zu beriicksichtigen.

Zur Abzinsung und Kapitalisierung werden Barwertfaktoren verwendet, die
sich auf der Grundlage des objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des
Bewertungsobjektes ergeben.

Aus dem so ermittelten vorlaufigen Ertragswert ergibt sich unter
Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse (§ 7 ImmoWertV) und
der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3
ImmoWertV) der marktangepasste, vorlaufige Ertragswert, aus dem, unter
Wirdigung seiner Aussagefahigkeit, der Verkehrswert ermittelt wird (§ 6
ImmoWertV).

Neben dem allgemeinen Ertragswertverfahren kann bei langen
Restnutzungsdauern auch das vereinfachte, ,eingleisige*
Ertragswertverfahren gemal § 29 ImmoWertV angewendet werden. Bei
absehbar schwankenden Ertragen wird der Ertragswert im periodischen
Ertragswertverfahren gemaf § 30 ImmoWertV ermittelt.

Nachfolgend kommt aus Griinden der Nachvollziehbarkeit und
Objektangemessenheit das allgemeine Ertragswertverfahren geman § 28
ImmoWertV zur Anwendung.

6.2 Ertragswert der baulichen Anlagen

Da die Wohnung nicht vermietet ist, lasst sich keine tatsachliche Miete
ableiten.

Die marktiblich erzielbare Nettokaltmiete entspricht der ortslblichen
Vergleichsmiete und wird auf Grundlage des aktuellen Mietspiegels der
Stadt Wirselen fir nicht preisgebundene Wohnungen mit Giiltigkeit vom
01.02.2024 bis 31.01.2026 ermittelt. Zur Einordnung in den Mietspiegel wird
das tatsachliche Baujahr zugrunde gelegt.

Fir Wohnungen mit Bad/Dusche und Heizung der Baujahresklasse 1961 bis

1970 in mittlerer Wohnlage ist eine Mietspanne von 4,30 bis 5,70 €/gm
angegeben.
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Jahresrohertrag:

Bewirtschaftungskosten:

Jahresreinertrag:

Bodenverzinsung:

Reinertragsanteil
der baulichen Anlagen:

Restnutzungsdauer:

Unter Berlicksichtigung der Objektlage, der Ausstattung, der
Wohnungsgrofie und der Marktlage wird eine Miete von 6,80 € als
marktlblich erzielbar angenommen.

Hierbei handelt es sich um eine kalkulatorische, modellhafte Miete
entsprechend dem Ertragswertmodell des Gutachterausschusses, die
ausschlieRlich der Wertermittlung dient und als ortsiibliche Vergleichsmiete
zugrunde gelegt wird.

77gm * 6,80 € * 12 = 6.283,00 €

Die Bewirtschaftungskosten werden entsprechend dem
vom Gutachterausschuss der Stadteregion Aachen
verwendeten Modell der AGVGA zur Ableitung von
Liegenschaftszinssatzen angesetzt.

abzlglich Verwaltungskosten
1 Einheit * 420,00 €/Einheit/Jahr = - 420,00 €

abzlglich Instandhaltungskosten
Eigentumswohnung incl. Aufzug:
77 gm * 15,30 €/gm/Jahr = -1.178,00 €

abzlglich Mietausfallwagnis
2% von 6.283,00 € - 126,00 €

Betriebskosten werden nicht in Abzug
gebracht, da diese in den Nettokaltmieten
nicht enthalten sind, sondern auf den Mieter
umgelegt werden.

Bewirtschaftungskosten insgesamt: -1.724 00 €
entspricht ca. 27 % des Jahresrohertrages

4.559,00 €
abzuglich Bodenverzinsungsbetrag des der Bebauung
zurechenbaren Baulandes:

30.400,00 € * 1,5% - 456,00 €

4.103,00 €

Unter Annahme einer Ublichen wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von
80 Jahren wird unter Berulcksichtigung der geringfligigen Modernisierungen
eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 26 Jahren angesetzt. Es ergibt
sich 1970 als fiktives Baujahr.
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Liegenschaftszinssatz (LZ): Der Liegenschaftszinssatz fiir den Weiterverkauf von unvermieteten

Barwertfaktor:

Ertragswert der
baulichen Anlagen:

Eigentumswohnungen mit einer Wohnflache von rd. 77 gm in Wiirselen,
einer Restnutzungsdauer von 26 Jahren und einer Nettokaltmiete von 6,80
€/gm ergibt sich aus dem Modell zur Ermittlung des
Liegenschaftszinssatzes, veroffentlicht im Grundstiicksmarktbericht 2024 (S.
105 f.) zu 0,5%. Die Spanne der 74 ausgewerteten Eigentumswohnungen in
Wirselen reicht von - 4,0 bis + 4,8.

Der Liegenschaftszinssatz ist abhangig von zahlreichen Faktoren.

In Bezug auf diese Faktoren, z. B. Lage, ObjektgroRe, Ausstattung,
Miethdhe, Objektzustand und Vermietungsrisiko weist das Bewertungsobjekt
insgesamt leicht unterdurchschnittliche Eigenschaften auf.

Auflerdem ist der Grundstiicksmarkt in der Stadteregion Aachen derzeit
gepragt durch das aktuelle Weltgeschehen und die damit einhergehenden
veranderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen. Zu diesen zahlen u. a.
die gestiegenen Bauzinsen, die Steigerungen der Bau- und Energiekosten,
sowie die gestiegene Inflationsrate. Hinzu kommen steigende
Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden. Dies fuhrt auf
dem Immobilienmarkt zu einer Kaufzurlickhaltung bei vergréRertem
Angebot. Insbesondere in weniger gute Lagen und bei alteren Objekten sind
deutliche Preisabschlage zu beobachten (vgl. auch Pressemitteilungen
Jones Lang Lasalle: https://www.jll.de/de/presse/Preisverfall-unsanierter-
Wohnhaeuser-ist-vorerst-gestoppt).

Daher ist aus sachverstandiger Sicht -insbesondere unter Berlicksichtigung
der Lage auf dem Immobilienmarkt am Wertermittlungsstichtag- ein

objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz von 1,5% angemessen.

bei LZ 1,5% und RND 26 Jahre: 21,40

4.103,00 € * 21,40 = 87.804,00 €

6.3 Vorlaufiger Ertragswert der Eigentumswohnung

Bodenwert, anteilig: 30.400,00 €
Ertragswert der baulichen Anlagen: 87.804,00 €
vorlaufiger Ertragswert 118.204.00 €

Der vorlaufige Ertragswert der Eigentumswohnung ATP-Nr. 21 betragt ohne
Berucksichtigung der Marktanpassung und der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale somit rd. 118.000 €.
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7 Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse (§7 ImnmoWertV)

Im Ertragswertverfahren ist die Marktanpassung bereits durch den
Liegenschaftszinssatz und die Miethdhe berlicksichtigt. Eine dartber hinaus
gehende Marktanpassung hat aus sachverstandiger Sicht hier nicht zu
erfolgen.

8 Plausibilisierung mittels des Vergleichswertverfahrens (§24 ff
ImmoWertV)

Zur Anwendung des Vergleichswertverfahrens erfolgte am 17.10.2024 eine
Abfrage von Kaufpreisen aus der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses. Diese Werte wurden durch die Unterzeichnerin
statistisch aufbereitet.

Die Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fur
Grundstiickswerte in der Stadteregion Aachen lieferte nach statistischer
Auswertung 20 geeignete Kaufpreise ab 2019 bis Marz 2024 fir
Eigentumswohnungen aus demselben Objekt.

Aus Griinden des Datenschutzes und um Riickschlisse auf die jeweiligen
Wohnungen zu vermeiden, wird hier nur das Ergebnis der Auswertung
dargestellt.

Die Kaufpreise wurden an die am Wertermittlungsstichtag geltenden
Wertverhaltnisse angepasst. AuRerdem erfolgte eine Bereinigung unter
Berlcksichtigung der Wohnungsgrofie, der Vermietungssituation und des
Verkaufsumstandes (Erstverkauf nach Umwandlung). Es wurden die
fortgeschriebene Indexreihe fiir Eigentumswohnungen in der Stadteregion
Aachen (Basisjahr 2015 = 100), verdffentlicht unter
https://www.gars.nrw/images/user/GA_Aachen/html/Immobilienmarkt aktuell 2
024 _Q1_2.html sowie die Umrechnungskoeffizienten fiir Immobilienrichtwerte
von Eigentumswohnungen (S. 96 ff.) zugrunde gelegt.

Es ergeben sich folgende angepasste Werte:

Wohnflache: 64 gm -79 gm, 72 gm £ 7 gm
mittlerer Kaufpreis je gqm WHfl.: 1.515 €/gm
Standardabweichung: + 344 €
Median: 1.607 €/gm
Spanne der Kaufpreise: 969 €/gm - 2.193 €/gm
Variationskoeffizient: 0,23

Die Standardabweichung und der Variationskoeffizienten spiegeln die
statistische Verlasslichkeit der Stichprobe wider. Die Standardabweichung
ist das GenauigkeitsmalR fiir die Abweichung der Einzelwerte vom Mittelwert.
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Der Variationskoeffizient ist der Quotient aus Standardabweichung und
Mittelwert. Er stellt die prozentuale Abweichung vom Mittelwert dar.

Hier betragt der Variationskoeffizient 0,23. Dies entspricht einer Abweichung
vom Mittelwert von rd. 23%. Werte bis 25% sind statistisch vertretbar, wenn
eine Untersuchung auf AusreiRer erfolgt. Alle Werte liegen innerhalb einer
Spanne der zweifachen Standardabweichung um den Mittelwert.

Somit sind keine Ausreiler zu eliminieren und die Werte sind als
reprasentativ anzunehmen. Es wird unterstellt, dass die zu bewertende
Wohnung dem mittleren Ausstattungsstandard der Vergleichswohnungen
entspricht. Der Mittelwert von rd. 1.515 €/gm kann daher zur Bildung des
Vergleichswerts herangezogen werden.

Es ergibt sich folgender Vergleichswert fir die zu bewertende
Eigentumswohnung:

77 gm * 1.515 €/gm Wohnflache = 116.655,00 €

Dieses Ergebnis unterschreitet den marktangepassten vorlaufigen
Ertragswert um rd. 1%. Dies liegt im Bereich der Ublichen Abweichungen.
Somit stiitzt der Vergleichswert den marktangepassten, vorlaufigen
Ertragswert.

Da sich der Verkehrswert von Eigentumswohnungen, die sich, wie die hier
zu bewertende Wohnung, in grolen Mehrfamilienhdusern befinden, aus
dem Ertragswert ergibt, wird fur die weiteren Schritte nur der vorlaufige
Ertragswert zugrunde gelegt.

9 Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale (§8 Abs. 2, Nr. 2 und Abs. 3 InmoWertV)

9.1 Bauméngel / Bauschaden

Das Gemeinschaftseigentum weist insgesamt Instandhaltungsstau auf. Es

sind u. a. folgende Sanierungsmalnahmen auszufihren:

- Schaffung groéfRerer Feuerwehraufstellflachen (kurzfristig)

- Einbau von Windventilatoren zur Vermeidung eines Gasriickstaus
(kurzfristig)

- Behebung der Feuchtigkeitsschaden im Dachbereich (kurzfristig)

- Sanierung der Balkone (mittelfristig)

- ggf. Zentralisierung der Heizungsanlage (mittel- bis langfristig).

Eine ausreichend hohe Instandhaltungsriicklage steht den erforderlichen

Arbeiten nicht gegenlber, so dass zur Behebung der vorhandenen

Baumangel / Bauschaden voraussichtlich Sonderumlagen beschlossen

werden mussen.

Am Sondereigentum sind folgende Instandsetzungsarbeiten zu

berlcksichtigen:
- Behebung der Feuchtigkeitsschaden im Flur und im Abstellraum
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- Sanierung des Balkonbelags.

Zur Beruicksichtigung der Bauméngel / Bauschaden am Gemeinschafts- und
am Sondereigentum wird eine pauschale, marktangepasste Wertminderung
in Hohe von 10.000 € angenommen.

9.2 Erhaltungsriicklage

Die Erhaltungsriicklage der Eigentimergemeinschaft betragt zum
31.12.2023 laut Verwalterauskunft rd. 24.000 € einschlieRlich der
zweckgebundenen Sonderumlage zur Sanierung des Flachdachs am
Eingang in Hohe von 15.000 €. Dies entspricht bezogen auf die hier zu
bewertende Wohnung:

24.000 € * 329/10.000 =rd. 790 €

Im Allgemeinen wird eine Instandhaltungsriicklage in Hohe der 2-fachen
jahrlichen Instandhaltungskosten (hier 2.356 €) als ausreichend und ohne
Werteinfluss angesehen. Die vorhandene Erhaltungsriicklage ist somit zu
gering. Daher werden die Baumangel / Bauschaden am
Gemeinschaftseigentum wertmindernd bertcksichtigt (s. o.).

9.3 Zusammenstellung der Werte
Somit ergibt sich der Sachwert aus dem marktangepassten, vorlaufigen

Sachwert unter Bertcksichtigung der besonderen objektspezifischen
Einflisse wie folgt:

Marktangepasster, vorlaufiger Ertragswert: 118.204,00 €
Werteinfluss wg. Bauméangeln / Bauschaden aus 9.1 - 10.000,00 €
Werteinfluss Erhaltungsriicklage aus 9.2 + 0,00 €
Ertragswert 108.204,00 €

rd. 108.000,00 €

Aus dem Ertragswert ergibt sich der Verkehrswert.
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10 Verkehrswert

Unter Wiirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande insbesondere der
Marktlage, schéatze ich den

Verkehrswert des 329/10.000 Miteigentumsanteils am Grundstiick
LessingstraBe 21 in 52146 Wiirselen verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung Aufteilungsplan Nr. 21 im 5.
Obergeschoss hinten

gestutzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersuchungen zum
Wertermittlungsstichtag 06.08.2024 auf

108.000,00 €
(in Worten: einhundertachttausend Euro).

Dies entspricht einem Wert von rd. 1.405 €/gm Wohnflache.
Legt man den marktangepassten, vorlaufigen Ertragswert, d. h. ohne

Berlcksichtigung der besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale,
zugrunde, ergibt sich ein Wert von rd. 1.535 €/gm Wohnflache.

Das vorstehende Gutachten wurde von mir nach bestem Wissen und
Gewissen, ohne persodnliches Interesse am Wertermittlungsergebnis erstellt.

Aachen, den 18. Oktober 2024

Heike Grafen, Dipl. Ing., Dipl. Wirt. Ing., Architektin
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11 Anhang

11.1 Fotos

Lessingstralle in Richtung Nordosten

Lessingstral3e in Richtung Stidwesten
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Griner Weg in Richtung Westen LessingstralRe 21, Ansicht von Siidwesten

Ansicht von Siiden Zugang von der Lessingstralle
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Garagen auf dem Grundstilick Ansicht von Siidosten |

Ansicht von Sidosten Il Ansicht von Osten
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Ansicht von Nordosten Aulenanlagen |

AuRenanlagen I Ansicht von Norden mit Eingangsbereich
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Zugang vom Griinen Weg Hauseingang

Hauseingangsflur im Erdgeschoss Treppe ins Kellergeschoss
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Kellerraum mit Feuchtigkeitsschaden Hausanschlussraum Strom

Hausanschlussraum Gas Kellerflur
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Kellerflur mit Abstellkellern Kelleraulientreppe

Vordach iber KellerauRentreppe mit Schaden Treppe in den Obergeschossen (exemplarisch)
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Aufzugstir Aufzug

Flurim 7. OG mit Feuchtigkeitsschaden an der Treppenhaus mit Zahlerraum Strom
Decke
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Zahlerraum Strom (exemplarisch) Flur 5. OG mit Eingangstiir ATP-Nr. 21

ATP-Nr. 21, Flur mit Eingangstur Unterverteilung im Flur
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Flur in Richtung Wohnzimmer Flur

Kinderzimmer Schlafzimmer

38



Kiche in Richtung Fenster Kiche in Richtung Flur

Abstellraum mit Gaszahler Feuchtigkeitsschaden im Abstellraum
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Bad Heizkorper im Bad

Wohnzimmer mit Zugang zum Balkon Balkon
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Schadhafter Balkonbelag Feuchtigkeitsschaden an Balkonplatte 6. OG
(exemplarisch)
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11.2 Planunterlagen ohne MaRBstab

Die Plane wurden der Abgeschlossenheitsbescheinigung entnommen.

Grundriss 5. Obergeschoss mit Wohnung ATP-Nr. 21
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