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Wertermittlungsstichtag:
Veranlassung:
Aufgabenstellung:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer:

Wertermittlungsobjek:

Objektbezogene Unterlagen:

Besonderheiten:

1 Aligemeine Angaben

02.10.2024

Veraulerung im Zwangsversteigerungsverfahren
Ermittlung des Verkehrswertes

02.10.2024

02.10.2024

die Miteigentimerin,
die Sachverstandige Frau Heike Grafen

Reihengrundstlck, bebaut mit einem zweigeschossigen, beidseitig
angebauten, teilunterkellerten Einfamilien-Wohnhaus mit nicht ausgebautem
Dachgeschoss und einem eingeschossigen Anbau, einem iberdachten Hof
sowie drei weitere Flurstiicke

- Grundbuchauszug (ohne Abt. Ill), unbeglaubigt, vom 19.06.2024

- schriftliche Auskunft der Stadt Wirselen zur ErschlieRungsbeitragssituation
vom 05.08.2024

- Auszug aus den Geobasisdaten der Stadteregion Aachen
M 1:500 vom 02.10.2024

- schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Wiirselen
vom 05.08.2024

- schriftliche Auskunft der Stadt Wiirselen iber Wohnungsbindung und
offentliche Forderung vom 24.09.2024

- schriftliche Auskunft aus dem Altlastenverdachtsflachenkataster der
Stadteregion Aachen vom 07.08.2024

- schriftliche Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg tiber die bergbaulichen
Verhaltnisse und Bergschadensgefahrdung vom 16.08.2024

- Protokoll und Fotodokumentation des Ortstermins vom 02.10.2024

- Bodenrichtwerte (Stand 01.01.2024) des Gutachterausschusses fir
Grundstlckswerte der Stadteregion Aachen

- Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fur
Grundstlckswerte 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
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, verdéffentlicht im
Grundstticksmarktbericht 2024, sowie die fortgeschriebenen amtlichen
Daten des zustandigen Gutachterausschusses zugrunde gelegt.

- Das zu bewertende Objekt besteht aus vier Flurstlicken. Auftragsgemaf
sind neben dem Gesamtwert auch die Einzelwerte auszuweisen.

Rechtliche Grundlagen: - Burgerliches Gesetzbuch (BGB) vom 02.01.2002 (BGBI. | S. 42, 2909;

2003 1 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 Grundsatze 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. 2346)

- Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 01.11.2020

wesentliche verwendete
Literatur: - 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 Kéln: Wolters Kluwer,
2012
- Krdoll, Ralf; Hausmann, Andrea: Rechte und Belastungen bei der
Verkehrswertermittiung von Grundstiicken. 4. Auflage Koin: Wolters Kluwer,
2011
- GUG Sachverstandigenkalender. Minchen: Wolters Kluwer, 2024
- GUG Grundstiicksmarkt und Grundstlickswert. Zeitschrift fur
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 geschutzt. 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.
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Makrolage:

Mikrolage:

Verkehrslage:

Versorgungseinrichtungen:

2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lagefaktoren

Das zu bewertende Grundstiick liegt im dérflich gepragten Ortsteil
Wirselen-Broichweiden, westlich des Zentrums von Wirselen. Die Stadt
Wirselen hat rd. 39.000 Einwohner und bildet gemeinsam mit neun
umliegenden Stadten und Gemeinden die Stadteregion Aachen mit
insgesamt rd. 562.000 Einwohnern.

Das mit einem Wohnhaus bebaute Flurstiick 543 wird im Stidosten von der
Hauptstralie erschlossen.

Es handelt sich um eine 6ffentliche, voll ausgebaute und entwasserte
zweispurige Durchgangsstralle (Landesstraflte L136) mit beidseitigen
Gehwegen und vereinzelten Parkméglichkeiten, die Uber Ver- und
Entsorgungsleitungen sowie Beleuchtungseinrichtungen verfligt. Im
Nordosten und Stdwesten grenzt das Grundstlick an bebaute
Nachbargrundstiicke. Erreichbar tber einen schmalen, ca. 0,96 bis 1,16 m
breiten, von Mauern begrenzten Fullweg, an dem ein Wegerecht besteht,
schlie3en sich versetzt im Nordwesten das Flurstlick 52 und das Flurstiick
47 an. Letzteres grenzt an die Joststralie, die in Richtung Nordwesten von
der HauptstraRe abzweigt. Die Joststralle ist eine schmale, asphaltierte
Anliegerstral’e mit Tempo 30 ohne Gehwege und Parkméglichkeiten mit
vereinzelten Beleuchtungseinrichtungen sowie Strom- und
Wasserversorgung, jedoch ohne Kanal.

Flurstiick 52 und 47 grenzen im Nordwesten an eine als Grinland genutzte
Ackerlandflache, die als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen ist. Zum hier
zu bewertenden Grundbesitz gehort auRerdem das Flurstick 250, welches
in den Gehweg der Hauptstralie einbezogen ist.

In der ndheren Umgebung befinden sich zwei- bis dreigeschossige
Wohnhauser, Uberwiegend in geschlossener Bauweise, vereinzelt mit
gewerblicher oder landwirtschaftlicher Nutzung.

Das Gebiet ist als Mischgebiet mit geschlossener Bauweise zu bezeichnen.
Ein Teil des Flurstiicke 52 und das Flurstiick 47 liegen im Auf3enbereich (s.
Lageplan S. 14).

Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) mit direkter Busverbindung nach
Aachen befinden sich in ca. 50 m Entfernung an der Hauptstrale.

Der Aachener Hauptbahnhof mit (iberortlicher Anbindung ist ca. 8 km
entfernt.

Die Autobahnauffahrt Broichweiden auf die A 44 in Richtung Diisseldorf
bzw. in Richtung Belgien mit Anschluss an die A 4 in Richtung K&ln bzw. in
Richtung Niederlande befindet sich in ca. 1,8 km Entfernung.

Einkaufsmoglichkeiten zur Deckung des taglichen Bedarfs befinden sich in
geringem Umfang in fuBlaufiger Entfernung in Broichweiden und dartiber
hinaus in ca. 2,5 km Entfernung im Zentrum von Wirselen.



Bildungseinrichtungen:

Immissionen:

Wohnlage:

Entwicklungszustand:

Flurstiick 338:

Flurstlick 52:

Flurstiick 47:

Altlasten:

Bergbau:

Einkaufsméglichkeiten einer GroRstadt sind im Stadtzentrum von Aachen in
ca. 7 km Entfernung gegeben.

In Broichweiden sind einzelne Kindertagesstatten und eine Grundschule
fuBlaufig erreichbar, verschiedene weiterfiihrende Schulen befinden sich im
Umkreis von ca. 3 km in Wirselen.

Bei den Ortsbesichtigungen wurden deutliche Verkehrsimmissionen
wahrgenommen.

Es handelt sich um eine mittlere Wohnlage mit Einschrankungen aufgrund
der Verkehrsimmissionen.

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

2.2 Zuschnitt und Topographie

StralRenfrontlange an der Hauptstralte ca. 7,50 m,

Grundstiickstiefe ca. 15 m,

annahernd rechteckiger Grundstiickszuschnitt, weitgehend ebenes Gelande
Grundstiicksbreite im Mittel ca. 11,50 m, Grundstlickstiefe im Mittel ca. 46
m, annahernd rechteckiger Grundstiickszuschnitt, weitgehend ebenes
Gelande, kein Anschluss an eine Stralle

StralRenfrontlange an der JoststralRe ca. 3,70, Grundstiickstiefe ca. 14 m,
annahernd rechteckiger Grundstiickszuschnitt, weitgehend ebenes Gelénde

2.3 Bodenbeschaffenheit

Fir das zu bewertende Grundstlick besteht laut schriftlicher Auskunft des
Fachbereichs Umwelt der Stadteregion Aachen vom 07.08.2024 kein
Verdacht auf Altlasten.

Das Grundstlick befindet sich jedoch im Einwirkungsbereich des friiheren
Steinkohlebergbaus. In der im Anhang enthaltenen Auskunft der
Bezirksregierung Arnsberg Uber die bergbaulichen Verhaltnisse und die
Bergschadensgefahrdung vom 16.08.2024 wird mitgeteilt, dass im Bereich
der zu bewertenden Grundstlicke kein Bergbau dokumentiert ist und mit
bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache nicht mehr zu rechnen
ist.

Es wird vorausgesetzt, dass die (iblichen 6rtlichen Gegebenheiten, die den
ehemaligen Bergbau in der Region betreffen, im Bodenwert beriicksichtigt
sind und somit ein diesbezuglicher Abschlag vom Bodenwert nicht
vorzunehmen ist.
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Hochwasser:

Bestandsverzeichnis:

Bestandsverzeichnis:

Die Hochwassergefahrenkarten zeigen, dass das Bewertungsgrundstiick nicht
Uberschwemmungsgeféahrdet ist. Die Hinweiskarte Starkregengefahren des
Landes NRW zeigt, dass sowohl bei auBergewdhnlichen (100-jahrlichen) als
auch bei extremen (hN = 100 mm/ m?/h) Starkregenereignissen eine raumlich
begrenzte Uberflutungsgefahr im (iberbauten) Hofbereich des Flurstiicks 543
besteht. Die Flurstiicke 52 und 47 sind nicht betroffen.

Ausschnittkopie Hinweiskarte Starkregengefahren (aufergewodhnlich) o. M.
(Quelle: https://www.tim-online.nrw.de)

Ausschnittkopie Hinweiskarte Starkregengefahren (extrem) o. M.
(Quelle: https://www.tim-online.nrw.de)

2.4 Rechtliche Gegebenheiten

2.4.1 Grundbuch

Amtsgericht Aachen
Grundbuch von Broichweiden, Blatt 428

Ifd. Nr. 1: Gemarkung Broichweiden, Flur 57, Flurstiick 52,
Gebaude- und Freiflache, Hauptstralle zu Nr. 166, grof 537 gm
Ifd. Nr. 2:  Gemarkung Broichweiden, Flur 57, Flurstiick 250,
Verkehrsflache, Hauptstrafte 166, grof 0,1 gm (0,005 gm)
Ifd. Nr. 5 Gemarkung Broichweiden, Flur 57, Flurstiick 47,
Gebaude- und Freiflache, Joststralle, gro? 42 gm

11



Abteilung I:

Abteilung II:

Abteilung IlI:

Ifd. Nr. 6/

zu2,7 Giebelanbaurecht an den Grundstiicken Flur 57 Nr. 253 und 254,
eingetragen im Grundbuch von Broichweiden Blatt 3632 Abteilung
I Nr. 1 (Herrschvermerk)

Ifd. Nr. 7 Gemarkung Broichweiden, Flur 57, Flurstiick 543, Gebaude- und
Freiflache, Hauptstrale 166, grol3 111 gm

Eigentimer: dem Amtsgericht bekannt

Ifd. Nr. 1:  (zulasten BV Ifd. Nr. 2 und 7)
Grunddienstbarkeit (Giebelanbaurecht) fir den jeweiligen
Eigentimer der Grundstuicke Flur 57 Nr. 253 und 254 (Blatt
3632). Mit Bezug auf die Bewilligung vom 14. Mai 1959
eingetragen am 26. Juni 1959 und mit den Grundstiicken hierher
Ubertragen am 28. Juli 1970.

Ifd. Nr. 2: (zulasten BV Ifd. Nr. 5)
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wasserleitungs- und
Unterhaltungsrecht) fir das Wasserwerk des Landkreises
Aachen GmbH in Brand. Mit Bezug auf die Bewilligung vom 12.
Oktober 1965 eingetragen am 15. November 1965 und mit dem
Grundstiick hierher Ubertragen am 28. Juli 1970

Ifd. Nr. 3-6:geléscht

Ifd. Nr. 7: Zwangsversteigerungsvermerk — hier nicht zu beriicksichtigen

Die hier ggf. 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 geléscht werden.

Weitere Eintragungen im Grundbuch sind nicht bekannt.

2.4.2 wirtschaftliche Einheit

Aus sachverstandiger Sicht bilden die Flurstiicke 543, 52 und 47 eine
wirtschaftliche Einheit, da das mit dem Wohnhaus bebaute Flurstlick 543
nahezu vollstandig Uberbaut ist und ohne das Flurstick 52 nicht Uber einen
Garten verfligen wiirde. Das Flurstlick 52 wiederum hatte ohne das
Flurstiick 47 keinen Zugang zur Stral3e.

Das winzige Flurstlick 250 befindet sich im Bereich des offentlichen
Birgersteigs vor dem Nachbargrundstiick Hauptstrafe 164 und kann
separat veraufdert werden. Hier kdnnte jedoch allenfalls die Stadt Wirselen
ein Interesse am Erwerb haben. Insofern ist es aus sachverstandiger Sicht
sinnvoll, alle Flurstiicke zusammen anzubieten.
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Bauleitplanung:

2.4.3 Baulasten

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Wirselen bestehen gemaf schriftlicher
Auskunft vom 05.08.2024 keine Eintragungen zulasten des hier zu
bewertenden Grundstucks.

2.4.4 ErschlieBungsbeitrage

Lt. schriftlicher Beitragsbescheinigung der Stadt Wirselen vom 05.08.2024
fallen fir das zu bewertende Grundstiick keine ErschlieBungsbeitrage gem.
§§ 127 ff. BauGB mehr an. Fir die (nachmalige) Herstellung, Erneuerung,
Erweiterung oder Verbesserung gem. § 8 KAG NW steht eine die
Beitragspflicht auslésende Maflinahme derzeit ebenfalls nicht an.

Das Grundstick ist somit als erschlieSungsbeitragsfrei nach BauGB und
nach KAG einzustufen.

2.4.5 Wohnungsbindung

GemaR schriftlicher Auskunft der Stadt Wirselen vom 24.09.2024 handelt
es sich nicht um o6ffentlich geférderten Wohnraum und es besteht keine
Wohnungsbindung.

2.4.6 Mietvertrage

Gemal Angabe besteht kein Mietvertrag.

2.4.7 Denkmalschutz

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

2.5 Planungsrechtliche Situation

Im Flachennutzungsplan (FNP) von Wirselen mit Rechtskraft vom

27.10.2012 liegen alle hier zu bewertenden Flurstlicke in einem Gebiet, das
als gemischte Bauflache dargestellt ist.

13



Ausschnitt FNP Wirselen, Quelle: https://geoportal.staedteregion-aachen.de

Die Flurstiicke liegen nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, so
dass Bauvorhaben nach § 34 BauGB -Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile- beurteilt werden.

Ab einer Tiefe von ca. 40 m von der Hauptstrale liegen die Flurstiicke
gemal Innenbereichssatzung fiir Broichweiden mit Rechtskraft vom
26.07.1996 im Aufdenbereich (s. u.), fir den §35 BauGB - Bauen im
AuBenbereich - anzuwenden ist.

Planausschnitt Innenbereichssatzung Linden-Neusen

Inwieweit die Darstellung des FNP Einfluss auf die Grenzen der
Innenbereichssatzung hat, kann nur durch eine Bauvoranfrage geklart
werden. Fir diese Wertermittlung wird angenommen, dass der aul3erhalb
des Innenbereichs liegende Teil des Grundstlcks nicht bebaubar ist.

14


https://geoportal.staedteregion-aachen.de/

Art der Bebauung:

Nutzung:

Baujahr:

Modernisierungen:

Raumaufteilung:
Kellergeschoss:
Erdgeschoss:

1. Obergeschoss:
Dachgeschoss:

Bauordnungsrecht:

3 Gebaudebeschreibung
3.1 Aligemeines

Die nachfolgende Beschreibung beruht auf den Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigungen und den vorliegenden Unterlagen. Vereinzelt

koénnen geringfligige Abweichungen auftreten, die jedoch nicht wertrelevant
sind.

zweigeschossiges, beidseitig angebautes, teilunterkellertes Einfamilien-
Wohnhaus mit nicht ausgebautem Dachgeschoss und einem ein- und
zweigeschossigen, nicht unterkellerten Anbau mit leicht geneigten
Pultdachern sowie einem uberdachten Hofbereich (beheizt) und einem
angebauten, von auRen zuganglichem Abstellraum

Das Gebaude wird als Einfamilien-Wohnhaus genutzt.

unbekannt, urspringlich vermutlich um 1900,
Hofiiberdachung unbekannt, vermutlich ca. 1980er Jahre

- Fenster Uberwiegend ca. 1980er Jahre erneuert

- Rollladen teilweise ca. 2022 erneuert

- Gaszentralheizung vermutlich ca. 2010er Jahre erneuert
- Elektroverteilung ca. 2015 erneuert

- Bad ca. 2016 erneuert

- Dachflache im Speicherraum ca. 2016 gedammt

Kellerflur, ein Kellerraum als Wasch- und Heizungskeller

Flur, zwei Zimmer, Kliche, Uberdachte Hofflache, AuRenabstellraum
Flur, zwei (Durchgangs-)Zimmer, Bad

Speicherraum

3.2 Baurechtliche Situation

Die Bauakte wurde am 28.08.2024 bei der Stadt Wirselen eingesehen. Sie

enthalt folgende Vorgange:

- Genehmigung zur Instandsetzung des Wohnhauses vom 29.10.1947

- Nachtragsgenehmigung vom 03.09.1949

- Gebrauchsabnahmeschein vom 31.07.1952

- Die ursprungliche Bauakte zur Errichtung des Wohnhauses war nicht
auffindbar. Aufgrund der vorliegenden Unterlagen, wird unterstellt, dass
diesbeziiglich formelle und materielle Legalitat besteht. Der Hofbereich
wurde vermutlich ohne Baugenehmigung Uberdacht. Es wird -vorbehaltlich
einer Prifung durch die Baubehérde- unterstellt, dass die Uberdachung
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Fundamente und
Kellersohle:

AuBRenwande / Fassaden:

Hauseingangstur:

Geschossdecken:

Deckenuntersichten:

Geschosstreppen:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

FulRbodenbelage:

Innenwande:

des Hofbereichs genehmigungsfahig ware. Diesbeziigliche
Rechtssicherheit ist nur durch eine Bauvoranfrage zu erlangen.

3.3 Baubeschreibung

Beton oder Ziegel angenommen

stralenseitig Ziegelmauerwerk, Hofseite Vorderhaus und zweigeschossiger
Anbau mit Faserzementplatten bekleidet, eingeschossiger Anbau und
AuBenabstellraum mit Klinkerriemchen bekleidet

Aluminiumrahmentir mit Isolierornamentverglasung und integriertem
Briefeinwurfschlitz, eine Klingelstelle, Eingangsstufen mit Natursteinbelag

Uber Kellergeschoss Betonkappendecke,
Uber Erd- und Obergeschoss vermutlich Holzbalkendecken

im Kellergeschoss gestrichen,
ansonsten Uberwiegend verputzt und gestrichen, tapeziert und gestrichen
oder mit Paneelen bekleidet

Betontreppe mit Anstrich zum Kellergeschoss,
Holztreppe lackiert mit Teppich-Stufenmatten

Vorderhaus mit traufstandigem Satteldach, First asymmetrisch nach hinten
verschoben,

ein- und zweigeschossiger Anbau und Auf3enabstellraum mit leicht
geneigten Pultdachern

Vorderhaus mit vollkantigem Holzdachstuhl, mit Warmedammung und Folie,
Anbauten nicht einsehbar, vollkantiger Holzdachstuhl angenommen

Vorderhaus und zweigeschossiger Anbau mit Betondachsteinen eingedeckt,
eingeschossiger Anbau und AuRenabstellraum mit Faserzement-Wellplatten
eingedeckt,

Kamine mit Faserzementplatten bekleidet

aulienliegende Entwasserung in Zink
Kellergeschoss: Estrich, gestrichen
Erdgeschoss: Fliesen-, Parkett-, PVC-Belag
Obergeschoss: Laminat-, Fliesenbelag

Dachgeschoss: Teppich-, PVC-Belag

Uberwiegend Mauerwerk angenommen
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Wandoberflachen:

Innentlren:

Fenster:

Sanitare Ausstattung:

Heizung:

Warmwasserbereitung:

Elektroinstallation:

Hofliberdachung:

AuRenabstellraum:

Zubehor:

Versorgung:
Entsorgung:

Einfriedungen
(Flst. 47 und 52):

Kellergeschoss:

EG/OG:
DG:

Kellergeschoss:

EG/0OG/DG:

Kellergeschoss:

EG/0OG/DG:

Kellergeschoss:

Obergeschoss:

grob verputzt und gestrichen,
tapeziert und gestrichen, im Bad gefliest
Ziegelmauerwerk

keine
Uberwiegend lackierte Turblatter mit Futter und Bekleidung

Stahlfenster mit Einfachverglasung

Uberwiegend Aluminiumfenster mit Isolierverglasung und
Rollladen, vereinzelt mit elektrischem Antrieb, Ausgangstur
zum Uberdachten Hof in Aluminium mit
Einfachdrahtverglasung

Waschmaschinenanschluss

ein Duschbad mit Duschwanne, Waschtisch,
wandhangendem WC mit Einbausplilkasten,
Fliesenboden, Wande ca. raumhoch gefliest,
Handtuchtrockner

Gastherme, Fabrikat Brotje, Baujahr unbekannt, vermutlich 2010er Jahre,
Stahlheizkorper mit Thermostatventil

dezentral, Elektrodurchlauferhitzer

durchschnittlicher Standard, Elektrounterverteilung im Keller mit Zahler,
Kippsicherungen und FI-Schutzschalter

Boden gefliest, Uberdachung aus Doppelstegplatten auf
Stahlunterkonstruktion, Ausgangstur in Aluminium mit Isolierverglasung,
beheizt, Wasseranschluss

Stahlblechtiir, Betonboden, Wéande grob verputzt und gestrichen, Decke mit
Holzpaneelen bekleidet, Beleuchtung, Stromanschluss, Nutzflache ca. 12

agm

nicht vorhanden

3.4 AuBenanlagen

Strom-, Post-, Gas-, Wasseranschluss

offentliche Kanalisation

Mauern, Hecken, Maschendrahtzaun, Stahlgittertor zur Joststralle
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Gartenterrasse:

Garten (Flst. 47 und 52):

Terrasseniiberdachung auf Flurstiick 52 in Holzkonstruktion mit
Faserzement-Wellplatten eingedeckt, Bodenbelag aus profilierten
Holzbrettern, ca. 15 gm grof3 (vermutlich nicht genehmigt)

Uberwiegend Rasenflache mit Beeten in den Randbereichen,
Strauchbestand, leicht verwildert, einfaches Holzgartenhaus

3.5 Bau- und Unterhaltungszustand

Das Wohngebaude befindet sich in weitgehend gepflegtem
Unterhaltungszustand mit leichtem Instandhaltungsstau.
Die AuRenanlagen befinden sich in leicht vernachlassigtem Zustand.

Folgende Baumangel / Bauschaden wurden festgestellt:

- ubliche Gebrauchsspuren und Abnutzungserscheinungen

- Feuchtigkeitsschaden im Keller

- Anstrich des Estrichbodens im Keller abgenutzt

- Dichtungsfugen im Bereich der Dusche mit Schimmelbefall

- Folie unterhalb der Dammung im Dachgeschoss nicht fachgerecht
angebracht, keine Luftdichtigkeit gegeben

- Dachflachen stark vermoost

Die Bauart und die Ausstattung des Wohngebaudes ist baujahrestypisch. Es
wurden geringfligige Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
durchgefiihrt. Demnach erfiillt das Gebaude nicht die Anforderungen des
Gebaudeenergiegesetzes (GEG) an neue Gebaude. Zu beachten ist, dass
bei Eigentimerwechsel, Umbau oder Sanierung auch bei bestehenden
Gebauden aufgrund des GEG ggf. erhohte Anforderungen an den
Warmeschutz gelten. Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt. Es wird
darauf hingewiesen, dass bei Vermietung oder Verkauf ein Energieausweis
vorzulegen ist.

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 durchgefiihrt.
Aufgrund des Baujahres ist jedoch nicht auszuschlieRen, dass die als
Dachdeckung und Fassadenbekleidung verwendeten Faserzementplatten
Asbest enthalten. Bei einer eventuellen Entsorgung sind die entsprechenden
Vorschriften zu beachten sowie erhéhte Entsorgungskosten
einzukalkulieren.
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Erdgeschoss

Flur

Wohnzimmer vorne

Kiiche (Anbau)
Esszimmer hinten (Anbau)
Uberdachter Hofbereich
(beheizt)

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

Das Objekt ist mit leichten Einschréankungen als Einfamilien-Wohnhaus
nutzbar. Nachteilig ist die Grundrisskonzeption mit Durchgangszimmern und
nur einem Bad im Obergeschoss sowie der auf einem fremden Grundstlick
gelegene Zugang zum Garten. Die Lage an der stark befahrenen
Hauptstral3e ist ebenfalls negativ zu bewerten.

Die Ausstattung ist Giberwiegend baujahrestypisch mit einfachem Standard.

3.7 Berechnungen

Die Berechnungen erfolgen aufgrund der vorliegenden Planunterlagen.

3.7.1 Wohn-/ Nutzflachen gem. DIN 277 und Wohnflachenverordnung
(WoFIV) vom 25.12.2003

2,30%5,35-1,10*3,15+1,00*2,12 = 10,96
4,49%5,35-1,12*2,12 = 21,65
3,25%3,92 = 12,74
3,22*4,75 = 15,30
2,86%3,85 = 11,01

71,66 gm
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Obergeschoss

Flur

Bad

Zimmer vorne

Zimmer hinten (Anbau)

Kellergeschoss
Erdgeschoss

Obergeschoss
Dachgeschoss

3,23*0,96 = 3,10
2,10*2,30 = 4,83
4,49*5,53 = 24,83
3,92%3,25 = 12,74
45,50 gm
117,16 gm
3.7.2 Brutto-Grundflache (BGF) nach DIN 277
4,75*7,22+2,79*1,40 = 38,20 gm
7,16%6,16+4,17*3,80+5,30*3,47 = 78,34 gm
7,16%6,16+4,17*3,80 = 59,95 gm
7,16%6,16 = 44,11 gm
220,60 gm

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 gewohnlichen 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 grundséatzlich 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 Verfigung stehenden Daten (vgl. § 6
Abs 1 ImmoWertV).

Da das zu bewertende Objekt als Einfamilien-Wohnhaus kein Renditeobjekt
ist, wird zur Ableitung des Verkehrswertes vorrangig das Sachwertverfahren
zugrunde gelegt. Das Sachwertverfahren orientiert sich am Substanzwert
eines Objektes und wird vorzugsweise dann angewendet, wenn die
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Eigennutzung im Vordergrund steht und Renditeaspekte eine
untergeordnete Rolle spielen.

Zur Uberpriifung wird das Ertragswertverfahren herangezogen, 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 Grundstlck erzielen kann, d. h. es
werden alle aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbaren Ertrage nach
Abzug der Bewirtschaftungskosten sowie der Bodenwertverzinsung auf den
Wertermittlungsstichtag abgezinst und zum Bodenwert addiert.

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
ortlichen Gutachterausschiisse fur Grundstlickswerte (z. B.
Immobilienrichtwerte) zurtickgegriffen werden. Zur weiteren Plausibilisierung
wird das indirekte Vergleichswertverfahren auf Grundlage von
Immobilienrichtwerten herangezogen.

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)
5.1 Flurstiick 543

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,
veroffentlicht unter www.boris.nrw.de, ist fiir Wirselen-Broichweiden ein
beitragsfreier Bodenrichtwert fir ein optimal ausgenutztes, regelmaRig
geschnittenes Richtwertgrundstiick mit einer Tiefe von 35 m und ein- bis
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Lage:

Immissionen:

zweigeschossiger Wohnbebauung in offener Bauweise mit 330,00 € / gm
Grundstiicksflache angegeben.

Lage und Wert

Gemeinde Wiarselen
Postleitzahl 52146
Gemarkungsname Broichweiden
Gemarkungsnummer 4253

Ortsteil Broichweiden
Bodenrichtwertnummer 24470
Bodenrichtwert 330 €m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 2024-01-01
Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragfrei
Nutzungsart Wohnbauflache
Bauwsise offene Bauweise
Geschosszahl -1l

Tiefe 35m

Flache 525 m?
Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 330 €m2
|HaupﬁﬁststalIungszeilpunkt 2022-01-01
|Bamerkung Broichweiden
|Freies Feld 902

Richtwertdetails 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 Einflisse erforderlich.

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

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich innerhalb der v. g.
Bodenrichtwertzone unmittelbar an der stark befahrenen HauptstralRe. Die
dort vorhandene, liberwiegend aus dem 19./Anfang des 20. Jahrhundert
stammende dorflich gepragte Struktur bildet eine Gemengelage, die
nachteilig von den iberwiegenden Einfamilienhausgrundstiicken in dieser
Bodenrichtwertzone abweicht. Daher ist der Bodenrichtwert aus
sachverstandiger Sicht um 10% zu mindern. Auch hinsichtlich der
Larmbelastungen weicht das Grundstiick wertmindernd vom
Richtwertgrundstuck ab.

Die Schallimmission betragt gemaR der Larmkarte (s. u.), herausgegen vom
Ministerium fur Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des
Landes Nordrhein-Westfalen, im Bereich des Vorderhauses bis 74 dB(A).
Der Bodenwert wird daher in Anlehnung an eine Untersuchung von Dipl.-Ing.
Anne-K. Borowski zum Einfluss von Verkehrslarm auf den Bodenwert um
5% gemindert (s. u.).



Entwicklungszustand:

Beitragszustand:
Nutzungsart:
Bauweise:
Geschosszahl:

Tiefe:

Grolle:
Ausnutzung:

Zuschnitt:

Legende

Strafenverkehr 24h
L-den / dB(A)
ab 55 his 59
ab 60 bhis 64
B ab 65 bis 69
I ab 70 bis 74
M ab75

B Gebaude
- Gemeindegrenzen

Ausschnitt Larmkarte, Quelle: https://www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de

Schallimmission an der [ Listigkeitsfaktor nach Bodenwertminderung
StraBenrandbebauung VLiErmSchR 97 in %

dB (A)

40-50 | keine Verkehrslérmbelastung [ 0

50-55 ' 40 ' 2

55-60 [ 55 [ 2,75

60-65 [ 80 [ 4

65-70 [ 110 [ 5,5

70-75 | 150 [ 7,5

75-80 200 10

Bodenwertminderung in % nach Anne-K. Borowski, Quelle: Kleiber digital, aktueller Stand
baureifes Land - keine Abweichung

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

geschlossen - keine wertrelevante Abweichung

zweigeschossig - keine wertrelevante Abweichung

ca. 15 m - Die Grundstuckstiefe ist geringer als die des
Richtwertgrundstickes, so dass der Bodenrichtwert entsprechend der
Vorgehensweise des Gutachterausschusses gemaf der Tabelle zur
Berucksichtigung abweichender Grundstuckstiefen (s. GMB 2024, S. 45) um
15% zu erhoéhen ist.

111 gm - nicht relevant

nicht relevant

annahernd regelmafiger Zuschnitt — keine Abweichung

Somit ergibt sich der Bodenwert unter Beriicksichtigung der vorstehenden
Anpassungen wie folgt:
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Grundstlicksgrofe:

davon rentierliches Bauland:

Bodenwert:

111 gm

111 gm

Bodenrichtwert zum 01.01.2024: 330,00 €

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

Anpassung wegen Lage *0,90

Anpassung wegen Immissionen: *0,95

Anpassung wegen Tiefe: *1,15

angepasster Bodenwert 324,00 €

111 gm Grundstiicksflache als Bauland incl.
ErschlieBungskosten a 324,00 €/gm
111 gm * 324,00 €/gm = 35.964,00 €

5.2 Flurstiick 250

Das Flurstiick 250 wird im Grundbuch als Verkehrsflache gefiihrt, im
Flurstiicks- und Eigentimernachweis der Stadteregion Aachen ist als
Nutzungsart Weg angegeben. Es ist in den Gehweg der HauptstralRe
integriert, so dass der Eigentiimer nicht frei in der Nutzung des Flurstiicks
ist. Interesse am Kauf des Flurstiicks kdnnte nur die Stadt Wirselen haben.
Daher wird das Flurstiick mit dem von der Stadt Wiirselen fir Ankaufe von
Verkehrsflachen aus Privatbesitz festgesetzten Preis von 7,67 EUR/gm
bewertet.

0,1 gm Grundstucksflache a 7,67 EUR/gm:
0,1 gm * 7,67 EUR/gm = rd. 1,00 EUR

Selbstandig nutzbare Teilflachen sind gemal ImmoWertV separat zu
berucksichtigen. Daher wird der Bodenwert des Flursticks 250 als
besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal unter 10.3 aufgefihrt.

5.3 Flurstiick 52

Das Flurstiick 52 wird im Grundbuch als Gebaude- und Freiflache gefiihrt,
im Flurstlicks- und Eigentimernachweis der Stadteregion Aachen ist als
Nutzungsart Wohnbauflache angegeben. Die tatsachliche Nutzung ist
Gartenland. Im Bereich des Flurstiicks gibt es keinen Bebauungsplan, so
dass Bauvorhaben nach § 34 BauGB -Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile- beurteilt werden.
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Ab einer Tiefe von ca. 40 m von der Hauptstralle liegt das Flurstiick geman
Innenbereichssatzung fur Broichweiden mit Rechtskraft vom 26.07.1996 im
AuBenbereich (s. u.), fiir den §35 BauGB anzuwenden ist.

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist gemanl §34 ein
Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfugt und die Erschlielung gesichert ist.
Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen
gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden. Die in der
Nahe gelegenen Grundstiick sind im hinteren Bereich entweder nicht oder
mit untergeordneten Nebengebauden, die meist einer landwirtschaftlichen
Nutzung dienen, bebaut. Vorbehaltlich einer baurechtlichen Priifung wird
angenommen, dass eine Bebauung in zweiter Reihe aufgrund der fehlenden
Erschlieflung hier nicht zuldssig ware. Inwieweit eine Erschlielung Uber das
Flurstiick 47, das an eine offentliche Verkehrsflache grenzt, jedoch ebenso
wie der norddstliche Teil des Flurstiicks 52 im Aufdenbereich liegt, moglich
ware, kann nur durch eine Bauvoranfrage abschlieend geklart werden.
Auch aufgrund des fehlenden Kanals in der Joststral®e mangelt es den
Grundstiicken an einer ordnungsgemafen ErschlieRung. Daher ist eine
Bebaubarkeit aus sachverstandiger Sicht zum jetzigen Zeitpunkt aulRerst
unwahrscheinlich. Insofern wir das Flurstiick 52 insgesamt als
Gartenlandflache bewertet.

Der Bodenwert fiir private Gartenlandflachen ist im GMB 2024 mit dem 0,2-
fachen + 0,15 des Bodenrichtwerts fiir Wohnbauland angegeben (s. GMB
2024 S. 43).

Unter Berticksichtigung der partiellen Lage im AuRenbereich und unter der
Voraussetzung der gemeinsamen Verauferung mit dem Flurstlick 47, das
eine Verbindung zu einem offentlichen Weg herstellt, wird fir das Flurstiick
52 ein Bodenwert in Hohe von 20% des Bodenrichtwerts fiir Wohnbauland
angenommen.

537 gm * 330 €/qgm * 0,20 = 35.442,00 €

Selbstandig nutzbare Teilflachen sind gemal ImmoWertV separat zu
berlicksichtigen. Daher wird der Bodenwert des Flurstlicks 52 fiir den Fall
einer gemeinsamen Veraulierung aller Flurstiicke als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal unter 10.4 aufgefiihrt.

5.4 Flurstiick 47

Das Flurstiick 47 wird im Grundbuch als Gebaude- und Freiflache gefiihrt,
im Flurstlicks- und Eigentimernachweis der Stadteregion Aachen ist als
Nutzungsart Wohnbauflache angegeben. Die tatsachliche Nutzung ist
Gartenland. In Analogie zur Bewertung des Flurstiicks 52 wird fir das
Flurstiick 47 ein Bodenwert in H6he von 20% des Bodenrichtwerts fir
Wohnbauland angenommen.
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Restnutzungsdauer:

Normalherstellungskosten:

Baupreisindex:
Regionalfaktor:

NHK, angepasst:

42 gm * 330 €/gm * 0,20 = 2.772,00 €

Selbstandig nutzbare Teilflachen sind gemal ImmoWertV separat zu
berlicksichtigen. Daher wird der Bodenwert des Flurstlicks 47 fiir den Fall
einer gemeinsamen Veraulierung aller Flurstiicke als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal unter 10.5 aufgefiihrt.

6 Sachwertverfahren (§ 35 bis 39 ImmoWertV)
6.1 Aligemeines

Der Sachwert eines Grundstiickes umfasst den Bodenwert und den Wert der
baulichen Anlagen unter Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse
sowie besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale wie der
Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden und sonstiger
Wertminderungen oder -erhéhungen.

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

Der Wert der baulichen Anlagen ergibt sich aus den Normalherstellungs-
kosten (NHK) der baulichen und sonstigen Anlagen am Wertermittlungs-
stichtag unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung.

Die Normalherstellungskosten der baulichen Anlagen werden aufgrund von
Kostenkennwerten, die in Anlage 4 der ImmoWertV als NHK 2010
veroffentlicht wurden, ermittelt und auf den Wertermittlungsstichtag
bezogen.

6.2 Sachwert der baulichen Anlagen

Entsprechend dem Sachwertmodell der AGVGA-NRW (Arbeitsgemeinschaft
der Vorsitzenden der Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte in NRW)
wird bei 80 Jahren wirtschaftlicher Gesamtnutzungsdauer entsprechend den
tatsachlichen Baujahren sowie den durchgefiihrten Modernisierungen eine
wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 24 Jahren angenommen. Es ergibt
sich somit 1968 als fiktives Baujahr.

nach NHK 2010 und dem Sachwertmodell der AGVGA-NRW ergibt sich fiir
das Gebaude ein Kostenkennwert einschlielRlich Baunebenkosten von
665,00 €/gm BGF.

Wohngebaude, D, 111/2024: 184,0 (Basis 2010=100)

1,0 (entsprechend dem Sachwertmodell des Gutachterausschusses)

665,00 € * 1,840 * 1,0 = 1.224,0,00 €/qm BGF
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221 gm * 1.224,00 €/gm = 270.504,00 €

zuzlglich besondere Bauteile, die nicht in der BGF
enthalten sind (Hofiliberdachung etc.), pauschal: 15.000,00 €

zuziglich AufRenabstellraum, pauschal 15.000,00 €

durchschnittliche Herstellungskosten der
baulichen Anlagen: 300.504,00 €

Alterswertminderung: linear bei normaler Instandhaltung
Gesamtnutzungsdauer: GND 80 Jahre
Restnutzungsdauer: RND 24 Jahre
Alterswertminderungsfaktor: RND / GND = 24 / 80 = 0,30

alterswertgeminderte Gebaudeherstellungskosten:
300.504,00 € * 0,30 = 90.151,00 €

zuzlglich Wert der Aufenanlagen entsprechend dem
Sachwertmodell des Gutachterausschusses
einschl. Hausanschlisse 7.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen und
sonstigen Anlagen: 97.151,00 €

6.3 Vorlaufiger Sachwert (§37 ImmoWertV)

Bodenwert (nur Flurstiick 543) 35.964,00 €
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 97.151,00 €
vorlaufiger Sachwert 133.115,00 €

Der vorlaufige Sachwert betragt somit rd. 133.000,00 €.

7 Ertragswertverfahren (§27 bis 34 ImnmoWertV)

7.1 Aligemeines

Im Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert eines Grundstlicks
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
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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).

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
Berlcksichtigung 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 gemaf § 29 ImmoWertV angewendet werden. Bei
absehbar schwankenden Ertragen wird der Ertragswert im periodischen
Ertragswertverfahren geman § 30 ImmoWertV ermittelt.

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

7.2 Ertragswert der baulichen Anlagen

Mietvertrage: Es besteht kein Mietvertrag. Eine tatsachliche Miete kann somit nicht
abgeleitet werden.

marktibliche Miete: 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
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Jahresrohertrag:

Bewirtschaftungskosten:

Jahresreinertrag:

01.02.2024 bis 31.01.2026 ermittelt. Zur Einordnung in den Mietspiegel wird
das fiktive 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. Flr vermietete Eigenheime gelten die Werte der Mietwerttabelle
sinngemal, wobei ein Zuschlag von bis zu 15% mdglich ist. Ein
Groflwohnungsabschlag erfolgt nicht. Die Vergutung fiir die Nutzung des
Gartens und Nutzflachen wie Keller, Dachgeschoss, Anbauten oder
Schuppen werden durch den Zuschlag abgegolten. Die Besonderheiten des
Einzelfalls sind hier zu beriicksichtigen. Die Vergiitung fiir eine Garage
bedarf einer Betrachtung im Einzelfall.

Unter Berlicksichtigung der Objektlage, der Ausstattung, der
Wohnungsgrofie, der Gartennutzung (auf Flurstlick 52 und 47) sowie der
Marktlage wird eine Miete in Hohe von 6,30 €/gm Wohnflache 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.

117gm*6,30 € * 12 = 8.845,00 €

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

abzuglich Verwaltungskosten
1 Einheit * 351,00 €/Einheit/Jahr = - 351,00 €

abzuglich Instandhaltungskosten
117 gm * 13,80 €/gm/Jahr = -1.615,00 €

abzuglich Mietausfallwagnis
2% von 8.845,00 € -177.00 €

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

Bewirtschaftungskosten insgesamt: -2.143,00 €
entspricht ca. 24 % des Jahresrohertrages

6.702,00 €
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Bodenverzinsung:
Reinertragsanteil

der baulichen Anlagen:
Restnutzungsdauer:

Liegenschaftszinssatz (LZ):

Barwertfaktor:

Ertragswert der
baulichen Anlage:

abzuglich Bodenverzinsungsbetrag des der Bebauung
zuzurechnenden Baulandes:
35.964,00 € * 1,0% - 360,00 €

6.342,00 €

24 Jahre

Im Grundstliicksmarktbericht (GMB) 2024 des Gutachterausschusses flr
Grundstlickswerte in der Stadteregion Aachen wird fir Einfamilienhauser als
Reihenmittelhauser in Gebieten mit Bodenrichtwerten von 290 bis 459 €/gm
mit einer Restnutzungsdauer bis 24 Jahren ein Liegenschaftszinssatz von
0,7% +/- 0,5 angegeben. Die aus 9 Verkaufen ermittelte Spanne reicht von
0,1 bis 1,6%, der Median betragt 0,6%. In diesem Zusammenhang wird
ausdriicklich darauf hingewiesen, dass fir die Auswertung die Daten der
Jahre 2022 und 2023 herangezogen wurden und dass unter Wirdigung des
dynamischen Marktgeschehens vom angegebenen Mittelwert im Rahmen
der angegebenen Spannen abgewichen werden kann (s. S. 88).

Unter Berticksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt, der
ObjektgréRRe und -lage sowie der Restnutzungsdauer ist ein
Liegenschaftszinssatz von 1,0% aus sachverstandiger Sicht angemessen.

bei LZ 1,0% und RND 24 Jahre: 21,24

6.342,00 € * 21,24 = 134.704,00 €

7.3 Vorlaufiger Ertragswert

Bodenwert, insgesamt: 35.964,00 €
Ertragswert der baulichen Anlagen: 134.704.00 €
vorlaufiger Ertragswert 170.668.00 €

Der vorlaufige Ertragswert ohne Beriicksichtigung der Marktanpassung und
der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale betragt somit rd.
171.000 €.

8 Zusammenstellung der Werte

vorlaufiger Sachwert: 133.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert: 171.000,00 €
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Somit Uberschreitet der vorlaufige Ertragswert den vorlaufigen Sachwert um
rd. 29%, was dem noch am vorlaufigen Sachwert anzubringenden
Sachwertfaktor entspricht (s. u.).

Da der Verkehrswert eines Einfamilien-Wohnhauses aus dem Sachwert
abgeleitet wird, wird fiir die weiteren Schritte nur der vorlaufige Sachwert
zugrunde gelegt.

9 Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse (§7 ImmoWertV)

Je nach Marktlage wird der Sachwert der Immobilie im Verkaufsfall in der
Regel unter- oder Uberschritten. Der auf dem gewoéhnlichen
Grundstiicksmarkt zu erzielende Kaufpreis (= Verkehrswert = Marktwert)
ergibt sich somit durch Verringerung oder Erhéhung des Sachwertes um
einen marktbedingten Korrekturbetrag. Diese sog. Sachwertfaktoren
ergeben sich aus Untersuchungen des Grundstiicksmarktes durch den
Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte in der Stadteregion Aachen,
veroffentlicht im Grundstiicksmarktbericht 2024.

Fir Einfamilienhauser als Reihenmittelhauser in Gebieten mit
Bodenrichtwerthhen von 290 bis 459 €/gm (ohne Stadt Aachen) wird ein
mittlerer Sachwertfaktor von 1,19 und ein Median von 1,22 angegeben. Der
Streubereich aller Auswertungen liegt zwischen 0,85 und 1,58.

Die 30 ausgewerteten Objekte haben

- Wohnflachen von 63 bis 180 gm, @ 116 gm

- Baulandflachen von 88 bis 460 gm, @ 240 gm

- tatsachliche Baujahre von 1880 bis 1994, g 1937

- Restnutzungsdauern von 18 bis 52 Jahren, g 32 Jahre

- vorlaufige Sachwerte von 122.000 bis 312.000 €, g 208.000 €.

Die Merkmale des Wertermittlungsobjekts liegen somit innerhalb der o. a.
Spannen. Fir Objekte mit einem vorlaufigen Sachwert von rd. 133.000 €
ergibt sich aus der zugehoérigen Formel ein durchschnittlicher Sachwertfaktor
von rd. 1,29.

Unter Berlicksichtigung aller objektspezifischen, wertbeeinflussenden
Faktoren, insbesondere der Lage auf dem Grundstiicksmarkt sowie der
Objektqualitat und -lage ist aus sachverstandiger Sicht ein Sachwertfaktor
von 1,29 angemessen.

vorlaufiger Sachwert 133.115,00 €
* Marktanpassungsfaktor 1,29
marktangepasster, vorlaufiger Sachwert 171.718,00 €
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10 Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale (§8 Abs. 2, Nr. 2 und Abs. 3 ImmoWertV)

10.1 Bauméngel / Bauschaden

Bei den vorhandenen Baumangeln / Bauschaden handelt es sich teilweise
um baujahrestypische Erscheinungen, die bereits im Ansatz der
Restnutzungsdauer Beriicksichtigung gefunden haben. Es wird jedoch
unterstellt, dass ein potenzieller Kaufer die Feuchtigkeitsschaden nicht ohne
Wertminderung hinnehmen wiirde und auRerdem eine Wertminderung fur
zukunftig notwendige Anpassungen aufgrund des Gebaudeenergiegesetzes
(GEG) anbringen wird. Insgesamt wird eine pauschale, marktangepasste
Wertminderung in Hohe von 5.000 € angenommen. Dies entspricht rd. 3%
des marktangepassten, vorlaufigen Sachwerts.

10.2 Legalisierungsrisiko Hofiiberdachung

Zur Berucksichtigung der vermutlich fehlenden Baugenehmigung fir die
Hofuiberdachung sowie des damit verbundenen Legalisierungsrisikos, wird -
vorbehaltlich der Genehmigungsfahigkeit, die nur im Wege einer
Bauvoranfrage geklart werden kann, eine pauschale Wertminderung in Hohe
von 2.0000 € sachverstandig geschatzt.

10.3 selbstandig nutzbare Teilflache (Flurstiick 250)

Der Bodenwert des Flurstlicks 250 in Hohe von 1,00 € als selbstéandig
nutzbare Teilflache ist wertsteigernd zu beriicksichtigen.

10.4 selbstandig nutzbare Teilfliche (Flurstiick 52)

Der Bodenwert des Flurstlicks 52 in Hohe von 35.442 € als selbstandig
nutzbare Teilflache ist wertsteigernd zu beriicksichtigen.

Hinzu kommt der Zeitwert der dort errichteten Terrassenuberdachung, der
pauschal mit 3.000 € angenommen wird.

Der Wert des Flurstlicks 52 einschlieBlich Terrasseniiberdachung betragt
somit rd. 38.000 €.
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10.5 selbstandig nutzbare Teilflache (Flurstiick 47)

Der Bodenwert des Flurstlicks 47 in Hohe von 2.772 € als selbstandig
nutzbare Teilflache ist wertsteigernd zu berucksichtigen.

Hinzu kommt der Zeitwert der Toranlage, der pauschal mit 2.000 €
angenommen wird. Der Wert des Flurstiicks 47 einschlief3lich Toranlage
betragt somit rd. 5.000 €.

10.6 Herrschvermerk

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Broichweiden, Blatt 428 ist
unter Ifd. Nr. 6 zugunsten der Flurstuicke Ifd. Nr. 2 (Flurstiick 250) und Ifd. Nr.
7 (Flurstiick 543) wie folgt eingetragen:

,Giebelanbaurecht an den Grundstiicken Flur 57 Nr. 253 und 254 (jetzt
Flurstiick 542).

Die zugehorige Bewilligung vom 14.05.1959 konnte beim Grundbuchamt
trotz intensiver Recherche nicht aufgefunden werden. Nach einer Recherche
in historischen Katasterunterlagen handelt es sich bei den belasteten
Flurstiicken um das heutige Flurstiick 542, Hauptstralle 164, das ebenfalls
mit Eintragung einer Grunddienstbarkeit zulasten des hier zu bewertenden
Grundstiicks grenzstandig errichtet wurde. Das Anbaurecht ist bereits in der
vorstehenden Bewertung berucksichtigt und hat dartiber hinaus keinen
Werteinfluss.

10.7 Wegerecht an Flurstiick 50 zugunsten der Flurstiicke 543 und 52

In Abt. Il des Grundbuchs von Broichweiden, Blatt 1629 ist zulasten des
Flurstiicks 50, welches die fuBlaufige Verbindung zwischen dem bebauten
Grundstiick Hauptstrafe 166 (Flurstiick 543) und dem Flurstiick 52 herstellt,
unter Ifd. Nr. 1 folgendes eingetragen:

,Der jeweilige Eigentiimer der Grundstiicke 1.) Flur 2 Nr. 1550/573 Wersch,
Hofraum gro3 5 ar 73 gm (jetzt Flurstiick 52), 2.) Flur 2 Nr. 1153/576,
Wersch, Hofraum, gro3 33 gm (jetzt Flurstiick 543) und 3.) Flur 2 Nr.
2252/576, Wersch, Hofraum, gro® 83 gm (jetzt Flurstiick 543) hat das Recht
Uber das Grundstiick Nr. 10 dieses Artikels (Flurstiick 50) zu jeder Tages-
und Nachtzeit frei und gehindert zu gehen, zu fahren und Vieh zu treiben.
Eingetragen mit Bezug auf die Bewilligung vom 25. Februar 1912 am 22. Juli
1912. Umgeschrieben am 11. Dezember 1970.°

Die zugehorige Bewilligung war beim Grundbuchamt trotz intensiver
Recherche nicht auffindbar. Da das Recht im Grundbuch jedoch eindeutig
beschrieben ist, wird unterstellt, dass es weiterhin Giltigkeit hat. Ein
diesbeziiglicher Werteinfluss wurde bereits in der Bewertung der
begunstigten Flurstiicke berlcksichtigt und ist dariber hinaus nicht gegeben.
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10.8 Zusammenstellung der Werte

Somit ergibt sich der Sachwert aus dem marktangepassten, vorlaufigen
Sachwert unter Berlicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale wie folgt:

Marktangepasster, vorlaufiger Sachwert: 171.718,00 €
Werteinfluss aus Baumangeln / Bauschaden aus 10.1 - 5.000,00 €
Werteinfluss Legalisierungsrisiko aus 10.2 - 2.000,00 €
Werteinfluss Flurstiick 250 aus 10.3 +1,00 €
Werteinfluss Flurstlick 52 aus 10.4 + 38.000,00 €
Werteinfluss Flurstlick 47 aus 10.5 +5.000,00 €
Werteinfluss Herrschvermerk aus 10.6 1+ 0,00 €
Werteinfluss Wegerecht aus 10.7 £ 0,00 €
Sachwert 207.719,00 €

rd. 208.000,00 €

Aus dem Sachwert ergibt sich der Verkehrswert.

11 unbelasteter Verkehrswert bei Gesamtausgebot

Unter Wiirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande, insbesondere der
Marktlage, schatze ich den Verkehrswert

des mit einem Einfamilien-Wohnhaus bebauten Grundstiicks
HauptstraBe 166 in 52146 Wiirselen-Broichweiden nebst der in der
Nédhe gelegenen Flurstiicke Gemarkung Broichweiden, Flur 57,
Flurstiicke 250, 52 und 47

gestutzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersuchungen, jedoch
ohne Beriicksichtigung von Lasten und Beschriankungen und unter der
Voraussetzung der gemeinsamen VerauBerung aller Flurstiicke zum
Wertermittlungsstichtag 02.10.2024 auf

208.000,00 €
(in Worten: zweihundertachttausend Euro).

Legt man den marktangepassten, vorlaufigen Sachwert des bebauten
Flurstiicks 543 ohne Bertcksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale in H6he von rd. 172.000 € zugrunde, ergibt sich ein
Wert von rd. 1.470 €/gm Wohnflache.

Der erstmals zum 01.01.2021 vom Gutachterausschuss veroffentlichte

Immobilienrichtwert (s. www.boris.nrw.de) ergibt zum Stichtag 01.01.2024
fur ein vergleichbares Objekt in dieser Bodenrichtwertzone ohne
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Berucksichtigung besonderer Lagevor- oder -nachteile und der besonderen

objektspezifischen Grundstiicksmerkmale einen Immobilienpreis von rd.

190.000 € (s. u.).

Eigenschaft Immeobilienrichtwert Ihre Angaben Anpassung
Stichtag 01.01.2024

Immobilienrichtwert 2450 €m?

Gemeinde Wiirselen

Immobilienrichtwertnummer 243249

Gebaudeart

Einfamilienhaus

Einfamilienhaus

0%

Erganzende Gebaudeart

Doppelhaushalfte

Reihenmittelhaus

0%

Baujahr

1965

1900

-12%

Wohnflache

131-150 m?

117 m?

Modernisierungstyp

baujahrtypisch (nicht
modernisiert)

baujahrtypisch (nicht
modernisiert)

0%

Gebaudestandard mittel sehr einfach - einfach -10 %
Mietsituation unvermietet unvermietet 0%
Grundsticksgrofe 451-600 m? 111 m2 .20 %

Immobilienpreis pro m? fiir Wohn-/

1.620 €m?

Nutzfliche (gerundet auf Zehner)
I bilienpreis fir das 190.000 €
angefragte Objekt (gerundet)

Immobilienpreiskalkulator aus www.boris.nrw.de

Der marktangepasste, vorlaufige Sachwert unterschreitet den
Immobilienpreis um rd. 9%. Dies ist unter Beriicksichtigung der Objektlage,
der Objektbesonderheiten sowie der aktuellen Marktlage aus
sachverstandiger Sicht angemessen.

12 Einfluss aus Lasten und Beschrankungen
12.1 Werteinfluss Abt. ll, Ifd. Nr. 1 zulasten Flurstiick 250 und 543

In Abt. Il des Grundbuchs von Broichweiden, Blatt 428 ist unter Ifd. Nr. 1
zulasten der Flurstiicke Nr. 250 und Nr. 543 wie folgt eingetragen:
~Grunddienstbarkeit (Giebelanbaurecht) fiir den jeweiligen Eigentimer der
Grundstiicke Flur 57 Nr. 253 und 254 (Blatt 3632) (jetzt Flurstiick 542).

Mit Bezug auf die Bewilligung vom 14. Mai 1959 eingetragen am 26. Juni
1959 und mit den Grundstticken hierher ibertragen am 28. Juli 1970."

Die zugehorige Bewilligung vom 14.05.1959 konnte beim Grundbuchamt
trotz intensiver Recherche nicht aufgefunden werden. Nach einer Recherche
in historischen Katasterunterlagen handelt es sich bei den beglnstigten
Flurstiicken um das heutige Flurstiick 542, Hauptstrale 164, das ebenfalls
mit einem Anbaurecht zugunsten der hier zu bewertenden Flursticke
belastet ist. Es handelt sich somit um ein gegenseitiges Giebelanbaurecht,
das uber die vorstehende Bewertung hinaus keinen Werteinfluss hat.
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12.2 Werteinfluss Abt. ll, Ifd. Nr. 2 zulasten Flurstiick 47

In Abt. Il des Grundbuchs von Broichweiden, Blatt 428 ist unter Ifd. Nr. 2
zulasten des Flurstilicks 47 wie folgt eingetragen:

.Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wasserleitungs- und
Unterhaltungsrecht) fur das Wasserwerk des Landkreises Aachen GmbH in
Brand. Mit Bezug auf die Bewilligung vom 12. Oktober 1965 eingetragen am
15. November 1965 und mit dem Grundstiick hierher Gbertragen am 28. Juli
1970.

Die zugehorige Bewilligung vom 12.10.1965 enthalt folgenden Wortlaut:
.Das Wasserwerk des Landkreises Aachen GmbH in Brand ist berechtigt,
unter der Oberflache des Grundbesitzes eine Druckrohrwasserleitung NW
800 zu verlegen und auf dem Grundbesitz die zur Erhaltung oder
Erneuerung dieser Leitung erforderlichen Arbeiten vornehmen zu lassen.”
Die Bewilligung enthalt keinen Lageplan. Eine Planauskunft bei der
regionetz zeigt die Lage der Leitung (s. u.).

MK 13004

Flst, 47

Ausschnitt Planauskunft regionetz vom 04.11.2024

Aufgrund der angegebenen Nennweite 800 mm ist eine Gesamtbreite des
Schutzstreifens von 10 m einzuhalten. Es ergibt sich eine vom
Schutzstreifen belastete Flache von rd. 23 gm auf dem Flurstiick 47. In
seiner Nutzungsmaglichkeit als Gartenland wird das Flurstiick 47 nur
unwesentlich eingeschrankt. Daher wird in Anlehnung an Kréll / Hausmann;
»Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstticken®
eine Wertminderung mit 10% des Bodenwerts der belasteten Flache
angenommen.

Bodenwert der belasteten Flache:
23 gm * 330 €/gm * 0,20 = 1.518,00 €

Der Werteinfluss des in Abt. Il, Ifd. Nr. 2 eingetragenen Leitungsrechts ergibt
sich zu:
1.518,00 € * 10% = rd. 150,00 €

36



12.3 Zusammenstellung der Werte

Der belastete Verkehrswert ergibt sich aus dem unbelasteten Verkehrswert
abzuglich der Wertminderung aus Lasten und Beschrankungen:

unbelasteter Verkehrswert 208.000,00 €
Werteinfluss Abt. II, Ifd. Nr. 1 aus 12.1 + 0,00 €
Werteinfluss Abt. II, Ifd. Nr. 2 aus 12.2 - 150,00 €
belasteter Verkehrswert 207.850,00 €

13 belasteter Verkehrswert bei Gesamtausgebot

Unter Wiirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande insbesondere der
Marktlage, schatze ich den Verkehrswert

des mit einem Einfamilien-Wohnhaus bebaute Grundstiick HauptstraBe
166 in 52146 Wiirselen-Broichweiden nebst der in der Ndhe gelegenen
Flurstiicke Gemarkung Broichweiden, Flur 57, Flurstiicke 250, 52 und
a7

gestutzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersuchungen unter
Beriicksichtigung von Lasten und Beschrankungen und unter der
Voraussetzung der gemeinsamen VerauBerung aller Flurstiicke zum
Wertermittlungsstichtag 02.10.2024 auf

207.850,00 €
(in Worten: zweihundertsiebentausendachthundertfiinfzig Euro).
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14 unbelastete Einzel-Verkehrswerte im Falle der separaten
VerduBerung

14.1 Flurstiick 543

Der Einzelwert des Flurstlicks 543 entspricht dem in der vorstehenden
Bewertung im Gesamtausgebot ermittelten Verkehrswert abziiglich einer
Wertminderung fir die fehlende Gartennutzung, die pauschal mit 10.000 €
sachverstandig geschatzt wird.

Marktangepasster, vorlaufiger Sachwert: 171.718,00 €
Werteinfluss aus Baumangeln / Bauschaden aus 10.1 - 5.000,00 €
Werteinfluss Legalisierungsrisiko aus 10.2 - 2.000,00 €
Werteinfluss Herrschvermerk aus 10.6 + 0,00 €
Werteinfluss Wegerecht aus 10.7 1+ 0,00 €
Werteinfluss fehlender Garten - 10.000,00 €
Sachwert 154.718,00 €

Der unbelastete Verkehrswert des Flurstiicks 543 im Einzelausgebot
betragt somit rd. 155.000,00 €

14.2 Flurstiick 250

Der Einzelwert des Flurstlicks 250 entspricht dem in der vorstehenden
Bewertung im Gesamtausgebot ermittelten Verkehrswert:

Bodenwert Flurstiick 250: 1,00 €
Werteinfluss Herrschvermerk aus 10.6 +0,00 €
Verkehrswert Flurstiick 250 1,00 €

Der unbelastete Verkehrswert des Flurstiicks 250 im Einzelausgebot
betragt somit 1,00 €

14.3 Flurstiick 52

Aufgrund der fehlenden Zuwegung und des dadurch stark eingeschrankten
Kauferkreises wird der Einzelwert des Flurstlicks 52 aus einem
Gartenlandwert im unteren Spannenbereich in Héhe von 10% des
Bodenrichtwerts der Baulandflache zu ermitteln:

537 gm * 330 €/gm * 0,10 = 17.721,00 €
zuzuglich Zeitwert der Terrasse +3.000,00 €
20.721,00 €

Der unbelastete Verkehrswert des Flurstiicks 52 im Einzelausgebot
betragt somit rd. 21.000,00 €.
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14.4 Flurstiick 47

Der Einzelwert des Flurstlicks 47 entspricht dem in der vorstehenden
Bewertung im Gesamtausgebot ermittelten Verkehrswert.

Der unbelastete Verkehrswert des Flurstiicks 47 im Einzelausgebot
betragt somit rd. 5.000,00 €.

15 belastete Einzel-Verkehrswerte im Falle der separaten VerauBerung

15.1 Flurstiick 543

unbelasteter Verkehrswert 155.000,00 €
Werteinfluss Abt. II, Ifd. Nr. 1 aus 12.1 + 0,00 €
belasteter Verkehrswert 155.000,00 €

Der belastete Verkehrswert des Flurstiicks 543 im Einzelausgebot betragt
somit 155.000,00 €

15.2 Flurstiick 250

unbelasteter Verkehrswert 1,00 €
Werteinfluss Abt. II, Ifd. Nr. 1 aus 12.1 + 0,00 €
belasteter Verkehrswert 1,00 €

Der belastete Verkehrswert des Flurstiicks 250 im Einzelausgebot betragt
somit 1,00 €.

15.3 Flurstiick 52

unbelasteter Verkehrswert: 21.000,00 €
-keine weiteren Werteinfliisse - +0,00 €
belasteter Verkehrswert: 21.000,00 €

Der belastete Verkehrswert des Flurstiicks 52 im Einzelausgebot betragt
somit 35.000,00 €.
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15.4 Flurstiick 47

unbelasteter Verkehrswert:

belasteter Verkehrswert:

Werteinfluss Abt. II, Ifd. Nr. 2 aus 12.2

5.000,00 €
- 150,00 €

4.850,00 €

Der belastete Verkehrswert des Flurstiicks 47 im Einzelausgebot betragt

somit 4.850,00 €.

16 tabellarische Zusammenstellung der Verkehrswerte im

Einzelausgebot

Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 1 Ifd. Nr. 2 Ifd. Nr. 5 Ifd. Nr. 7 gesamt
Flurstick 52 250 47 543

Verkehrswert, unbelastet 21.000,00 € 1,00 € 5.000,00 €| 155.000,00 €| 181.001,00 €
Werteinfluss aus

- Abt. 1111 0,00 € 0,00 €

- Abt. 11/2 -150,00 €

Verkehrswert, belastet 21.000,00 € 1,00 € 4.850,00 €| 155.000,00 €| 180.851,00 €

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

Aachen, den 15. November 2024

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

17.1 Fotos

Hauptstrafie in Richtung Siidwesten

Hauptstral3e in Richtung Nordosten
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Joststrafie in Richtung Nordwesten mit Zufahrt zu Flurstiick 47 HauptstralRe 166, Ansicht von Stidosten
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Hauseingang Kellerraum vorne, Wasch- und Heizungskeller
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Heizungsanlage Kellerflur

Feuchtigkeitsschaden im Keller Kellertreppe
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Wohnraum in Richtung Flur und Kiche

Wohnraum in Richtung HauptstralRe Klche in Richtung Esszimmer
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Esszimmer

Treppe insbergescoss Flur im OG mit Treppe ins DG und Bad
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Bad

Zimmer OG hinten (gefangen)
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Zimmer im OG vorne

Speicherraum in Richtung Hof



Zugang zu Flst. 543 von Flst. 50 (Wegerecht) Zugag zu Flst. 52 von Flst. 50 (Wegerecht)
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ok

Uberdachte Terrasse auf Flurstiick 52 Flurstiick 52

Flurstiick 47 mit Zufahrt zur JoststralRe
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17.2 Planunterlagen aus der Bauakte ohne MaRstab
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Grundriss Kellergeschoss
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Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Obergeschoss
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Schnitt mit Seitenansicht Anbauten
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17.3 Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg vom 16.08.2024

Bezirksregierung
Arnsberg

Bezirksregierung Arnsberg « Postfach « 44025 Dortmund
Grafen Kleuters

Architekten

Von-Goérschen-Str. 6

52066 Aachen

- per elektronischer Post -

Auskunft iiber die bergbaulichen Verhaltnisse und Bergschadens-
gefahrdung

Grundstiick(e): Hauptstraflte 166 in Wiirselen

Gemarkung: Broichweiden, Flur: 57, Flurstiick(e) 52, 250, 47, 543

lhr Schreiben vom 05.08.2024
Az. des Gerichts: 18 K 22/24

Sehr geehrte Damen und Herren,

der oben angegebene Auskunftsbereich liegt iiber dem auf Steinkohle,
Eisenstein, Bleierz und Galmei verliehenen Bergwerksfeld ,Kénigs-

grube®.

Eigentlimerin der Bergbauberechtigung ist die EBV Gesellschaft mit be-
schrankter Haftung, Myhler Straf3e 83 in 41836 Huickelhoven.

Bei Bergschadensersatzanspriichen und Bergschadensverzicht handelt
es sich um Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen
Grundeigentumer und Bergwerksunternehmerin oder Bergwerkseigentu-
merin zu regeln sind. Diese Angelegenheiten fallen nicht in die Zustan-
digkeit der Bergbehorde. lhre Anfrage bitte ich in dieser Sache daher
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Aktenzeichen:
60.70.74-002/2024-395
bei Antwort bitte angeben

Auskunft erteilt:

Herr Keppler
stefan.keppler@bra.nrw.de
Telefon: 02931/82-3954
Fax: 02931/82-3624

Dienstgebaude:
Goebenstralie 25
44135 Dortmund

Hauptsitz / Lieferadresse:
Seibertzstr. 1, 59821 Arnsberg

Telefon: 02931 82-0

poststelle@bra.nrw.de
www.bra.nrw.de

Servicezeiten:

Mo-Do  08:30 — 12:00 Uhr
13:30 — 16:00 Uhr

Fr 08:30 — 14:00 Uhr

Landeshauptkasse NRW

bei der Helaba:

IBAN:

DE59 3005 0000 0001 6835 15
BIC: WELADEDD

Umsatzsteuer ID:
DE123878675

Informationen zur Verarbeitung
Ihrer Daten finden Sie auf der fol-
genden Internetseite:
https://www.bra.nrw.de/the-
men/d/datenschutz/



Bezirksregierung
Arnsberg

gegebenenfalls an die oben genannte Bergwerkseigentimerin zu rich- Seite 2 von 3

ten.

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmaf3-
nahmen zur Vermeidung von Bergschaden. Bei anstehenden BaumafR-
nahmen sollten Sie die Bergwerkseigentimerin fragen, ob noch mit
Schaden aus ihrer Bergbautatigkeit zu rechnen ist und welche ,Anpas-
sungs- und Sicherungsmaflnahmen® die Bergwerkseigentimerin im Hin-

blick auf ihre eigenen Bergbautatigkeiten fiir erforderlich halt.

Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer Anfrage, teile ich
Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterlagen im Auskunftsbe-

reich kein Bergbau dokumentiert ist.

Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist demnach

nicht zu rechnen.

Hinweise

— Die Bearbeitung bezieht sich auf den genannten Auskunftsbereich.
Eine Ubertragung der Ergebnisse der Stellungnahme auf benach-
barte Grundstiicke ist nicht zulassig, da sich die Untergrundsituation

auf sehr kurze Entfernung andern kann.

— Das vorliegende Schreiben wurde auf Grundlage des aktuellen
Kenntnisstands erarbeitet. Die Bezirksregierung Arnsberg hat die zu-
grundeliegenden Daten mit der zur Erflllung ihrer 6ffentlichen Aufga-
ben erforderlichen Sorgfalt erhoben und zusammengestellt. Eine Ge-
wabhr fiir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Genauigkeit der Daten

kann jedoch nicht Gbernommen werden.
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Bezirksregierung
Arnsberg

— lhr Antrag wird dauerhaft zu Dokumentationszwecken veraktet und Seite 3 von 3
die Kerndaten lhres Antrags digital gespeichert. Nahere Hinweise
zum Datenschutz gemafR Datenschutzgrundverordnung (DSGVO)
konnen Sie Uber das Internet auf der Webseite der Bezirksregierung
Arnsberg erhalten (Kurzlink zur Seite: www.bra.nrw.de/492413, PDF-
Datei: Betroffenenmerkblatt EU-DSGVO).

Mit freundlichen Grii3en
und Gluckauf
Im Auftrag:

gez. Keppler

56



