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Wertermittlungsstichtag:
Veranlassung:
Aufgabenstellung:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:
Teilnehmerin:

Wertermittlungsobjekt:

Objektbezogene Unterlagen:

Besonderheiten:

1 Aligemeine Angaben

27.01.2025

Veraullerung im Zwangsversteigerungsverfahren
Ermittlung des Verkehrswertes

27.01.2025

27.01.2025

die Sachverstandige Frau Heike Grafen

Grundstiick, bebaut mit einem links angebauten, zweigeschossigen,
vollstandig unterkellerten Einfamilien-Reihenendhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss sowie einer PKW-Garage und einem Schuppen

- Grundbuchauszug Haaren 1233 vom 01.07.2024

- schriftliche Auskunft der Stadt Aachen zur ErschlieRungsbeitragssituation
vom 20.11.2024

- Auszug aus den Geobasisdaten der Stadteregion Aachen
M 1:500 vom 27.01.2025

- schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Aachen vom
05.12.2024

- schriftliche Auskunft der Stadt Aachen tber Wohnungsbindung und
offentliche Forderung vom 27.11.2024

- schriftliche Auskunft aus dem Altlastenverdachtsflachenkataster der
Stadteregion Aachen vom 14.11.2024

- Protokoll und Fotodokumentation des Ortstermins vom 27.01.2025

- Bodenrichtwerte (Stand 01.01.2025) des Gutachterausschusses fir
Grundstlckswerte der Stadteregion Aachen

- Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fiir
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 zukiinftigen 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.

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 giltigen 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 Immobilienwertermittiungsverordnung
(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 Koln: Wolters Kluwer,
2011

- GUG Sachverstandigenkalender. Minchen: Wolters Kluwer, 2025

- 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



Hinweis:

- 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 KoIn, 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

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschutzt. Es ist
ausschlieRlich fur 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. 1:525



Makrolage:

Mikrolage:

Verkehrslage:

Versorgungseinrichtungen:

Bildungseinrichtungen:

Immissionen:

2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lagefaktoren

Das zu bewertende Grundstiick liegt am norddstlichen Rand des Stadtteils
Aachen-Haaren, norddstlich des Zentrums von Aachen. Die Stadt Aachen
hat rd. 251.000 Einwohner und bildet gemeinsam mit neun umliegenden
Stadten und Gemeinden die Stadteregion Aachen mit insgesamt rd. 562.000
Einwohnern.

Das mit einem Einfamilien-Wohnhaus bebaute Grundstiick wird im
Nordwesten von der Alt-Haarener-Stral3e erschlossen.

Es handelt sich um eine 6ffentliche, voll ausgebaute und entwasserte
zweispurige Landesstralle (L136) mit beidseitigen Geh- und Radwegen,
jedoch ohne Parkmdglichkeiten. Die Stralle verfiigt Giber Ver- und
Entsorgungsleitungen sowie Beleuchtungseinrichtungen. Im Nordosten und
Suidwesten grenzt das Grundstlick an bebaute Nachbargrundstiicke. Der
Garten ist nach Siidosten orientiert und grenzt an eine landwirtschaftliche
Wald- und Griinlandflache, die im Landschaftsplan der Stadt Aachen als
Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen ist.

In einer Entfernung von ca. 70 m in nérdlicher Richtung Uberquert die
Autobahn A4 die Alt-Haarener-Strale. In einem mittleren Abstand von ca.
25 m verlauft in sidwestlicher Richtung eine 110-kV-Freileitung.

In der ndheren Umgebung befinden sich Uberwiegend zwei- bis
viergeschossige Wohnhauser.

Das Gebiet ist als Wohngebiet mit offener Bauweise zu bezeichnen.

Die Verkehrslage ist als gut zu bezeichnen. Offentliche Verkehrsmittel
(Bushaltestelle) befinden sich ca. 80 m stidwestlich an der Alt-Haarener-
Strale.

Der Aachener Hauptbahnhof ist ca. 5,5 km entfernt.

Die Autobahnauffahrten Aachen-Zentrum auf die A4 und Wiirselen auf die
A544 in Richtung Koéln bzw. in Richtung Niederlande mit Anschluss an die A
44 in Richtung Disseldorf bzw. in Richtung Belgien befinden sich jeweils in
ca. 2 km Entfernung.

Einkaufsmoglichkeiten zur Deckung des taglichen Bedarfs sind in Haaren ab
ca. 350 m Entfernung gegeben. Einkaufsméglichkeiten einer GroRstadt sind
im Stadtzentrum von Aachen in ca. 5 km Entfernung gegeben.

In Haaren befinden sich im Umkreis von ca. 1 km mehrere
Kindertagesstatten und eine Grundschule, weiterfihrende Schulen aller
Schulformen befinden sich in ca. 5 km Entfernung in Aachen.

Bei der Ortsbesichtigung wurden starke Immissionen durch Verkehrslarm
wahrgenommen.



Wohnlage:

Entwicklungszustand:

Altlasten:

Hochwasser:

Gemal der Anlage zum Mietspiegel 2024 der Stadt Aachen handelt es 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

StralRenfrontlange ca. 9 m, Grundstiickstiefe ca. 60 m, annahernd
rechteckiger Grundstiickszuschnitt, in Richtung Stidosten leicht
ansteigendes Gelande

2.3 Bodenbeschaffenheit

Der Fachbereich Klima und Umwelt der Stadt Aachen hat am 14.11.2024
schriftlich mitgeteilt, dass das hier zu bewertende Grundstiick nicht im
Altlastenverdachtsflachenkataster gefiihrt wird und kein Verdacht auf
Altlasten besteht.

Im Weiteren wird ein von Schadstoffen unbelasteter und normal tragfahiger
Untergrund vorausgesetzt.

Die Hochwassergefahrenkarten geben an, dass das Bewertungsgrundstiick
nicht Gberschwemmungsgefahrdet ist. Die Hinweiskarte Starkregengefahren
des Landes NRW zeigt, dass sowohl bei seltenen (100-jahrlichen) als auch
bei extremen (hN = 90 mm/ m?/h) Starkregenereignissen eine raumlich
begrenzte, Uberflutungsgefahr im Zufahrts- und Gartenbereich des
Grundstticks besteht.

Das Kellergeschoss wurde beim Hochwasserereignis im Sommer 2021
Uberflutet.

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

Im hinteren Bereich quert ein unterirdisch verrohrter Bach das Grundstiick,
der im Geoportal der Stadt Aachen als Vorfluter Alt-Haaren bezeichnet wird.



Bestandsverzeichnis:

Bestandsverzeichnis:

Abteilung I:

Abteilung II:

Abteilung IlI:

2.4 Rechtliche Gegebenheiten

2.4.1 Grundbuch

Amtsgericht Aachen
Grundbuch von Haaren, Blatt 1233

Ifd. Nr. 2: Gemarkung Haaren, Flur 24, Flurstiick 205,

Gebaude- und Freiflache, Alt-Haarener-Stralle 305, grofs 592 gm

Eigentimer: dem Amtsgericht bekannt

Ifd.

Ifd.
Ifd.

Ifd.

Ifd.

Ifd.
Ifd.
Ifd.

Nr. 1:

Nr. 2-4:
Nr. 5:

Nr. 6:

Nr. 7:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (35 KV
Hochspannungsfreileitung von Weisweiler nach Aachen) fiir die
Rheinisch-Westfalische Elektrizitatswerk Aktiengesellschaft in
Essen (RWE). Die Ausiibung des Rechts kann einem Dritten
Uberlassen werden. Unter Bezugnahme auf den
Flurbereinigungsplan Broichweiden - B 273 Ordn. Nr. 360 -
eingetragen am 15. April 1969, umgeschrieben am 22. Januar
1971.

geléscht

Grunddienstbarkeit (Duldung der Mitbenutzung der Zufahrt und
des Garagenhofes) fir den jeweiligen Eigentiimer der
Grundstticke Haaren Flur 24 Nr. 206 (Blatt 1290) und Nr. 207
(Blatt 1291). Das Recht ist auf dem Blatt der herrschenden
Grundstticke vermerkt. Unter Bezug auf die Bewilligung vom
16. Juli 1971 eingetragen am 27. Juli 1971.
Grunddienstbarkeit (Duldung der Verlegung und Unterhaltung
von Abwasserkanalen) fiir den jeweiligen Eigentimer der
Grundstiicke Haaren Flur 24 Nr. 206 und 207. Unter Bezug auf
die Bewilligung vom 18. August 1971 eingetragen am 31.
August 1971.

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Leitungsrecht) fir die
Rheinisch-Westfalische Elektrizitdtswerk Aktiengesellschaft in
Essen (RWE). Eingetragen unter Bezugnahme auf die
Bewilligung vom 23. November 1977 am 21. Dezember 1977.

Nr. 8-15: geléscht

Nr. 16:
Nr. 17:

Zwangsversteigerungsvermerk
Zwangsverwaltungsvermerk

Die hier bestehenden Eintragungen werden in der vorliegenden
Wertermittlung nicht bertcksichtigt. Es wird unterstellt, dass eventuell noch
valutierende Eintragungen durch eine entsprechende Kaufpreisreduzierung
ausgeglichen oder beim Verkauf geldscht werden.

Weitere Eintragungen im Grundbuch sind nicht bekannt.
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Bauleitplanung:

2.4.2 Baulasten

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Aachen bestehen gemal schriftlicher
Auskunft vom 05.12.2024 keine Eintragungen zulasten des hier zu
bewertenden Grundstucks.

2.4.3 ErschlieBungsbeitrage

Von der Stadt Aachen wurde am 22.10.2024 schriftlich mitgeteilt, dass fiir
die erstmalige Herstellung der ErschlieRungsanlagen Alt-Haarener-Stralle
keine ErschlieBungsbeitrage gemafl §127ff BauGB mehr erhoben werden.
Eine Beitragserhebung gemaf §8 KAG entfillt, da das Gesetz zur
Abschaffung der StraRenausbaubeitrage in NRW (KAG-AG NRW)
ruckwirkend zum 01. Januar 2024 in Kraft getreten ist.

Das Grundstuck ist somit als erschliefungsbeitragsfrei nach BauGB und
nach KAG einzustufen.

2.4.4 Wohnungsbindung

GemaR schriftlicher Auskunft der Stadt Aachen vom 27.11.2024 handelt es
sich nicht um 6ffentlich geférderten Wohnraum und es besteht keine
Wohnungsbindung.

2.4.5 Mietvertrage

Gemal Angabe des Zwangsverwalters war das Objekt bis Anfang
Dezember 2024 vermietet. Es bestand ein mindlicher Mietvertrag. Die
Nettokaltmiete betrug 800,00 € monatlich. Am Wertermittlungsstichtag
bestand kein Mietvertrag.

An der Giebelfassade befinden sich zwei Werbetafeln, die gemal Angabe
mietfrei installiert sind.

2.4.6 Denkmalschutz

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

2.7 Planungsrechtliche Situation

Im Flachennutzungsplan (FNP) von Aachen ist das Grundsttick als
gemischte Bauflache dargestellit.
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Ausschnitt FNP Aachen, Quelle: https://geoportal.aachen.de

Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplans
Nr. 8 von Haaren (s. u.) mit Rechtskraft vom 30.11.1960.

Dieser setzt fiir das zu bewertende Grundstiick folgendes fest:

- Wohngebiet

- maximal zweigeschossige, offene Bebauung

- Bebauung an stral3enseitiger Baulinie

Da keine Aussagen zu Art und Maf} der baulichen Nutzung getroffen
werden, handelt es sich hier nicht um einen qualifizierten Bebauungsplan,
so dass Bauvorhaben nach § 34 BauGB -Zulassigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile- beurteilt werden.

Planausschnitt B-Plan Nr. 8 von Haaren, Quelle: https://geoportal.aachen.de

3 Gebadudebeschreibung

3.1 Aligemeines

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

koénnen geringfigige Abweichungen auftreten, die jedoch nicht wertrelevant

sind.

Art der Bebauung: links angebautes, zweigeschossigen, vollstandig unterkellertes Einfamilien-
Reihenendhaus mit ausgebautem Dachgeschoss in Massivbauweise, eine

12



Nutzung:

Baujahr:

wertrelevante

Modernisierungen:

Raumaufteilung:
Kellergeschoss:
Erdgeschoss:
Obergeschoss:
Dachgeschoss:

Bauordnungsrecht:

PKW-Garage und ein Schuppen mit Garagentor in Massivbauweise. Die
Garage und der Schuppen sind von einem Garagenhof zugéanglich, der tber
eine asphaltierte Zufahrt entlang der siidwestlichen Grundstlicksgrenze
erschlossen wird. Garagenhof und Zufahrt sind Teil des zu bewertenden
Grundstiicks. Zwei weitere Garagen, die auf den Nachbargrundstiicken Alt-
Haarener-Strale 307 und 309 errichtet wurden, werden ebenfalls tber die
Zufahrt und den Garagenhof erschlossen.

Das Gebaude steht am Wertermittlungsstichtag leer.

ca. 1972,
Schuppen unbekannt

- Innentiiren, Bodenbelage, Sanitarraume erneuert, vermutlich 2000er Jahre
- Kunststofffenster mit Isolierverglasung hinten ca. 2001 erneuert

- Elektrozahlerkasten im Kellergeschoss ca. 2005 erneuert

- Dachflachenfenster um 2020 erneuert

- Olzentralheizung ca. 2021 erneuert

Kellerflur, Heizungskeller, Oltankraum, zwei Kellerraume, KellerauRentreppe
Diele, Gaste-WC, Kiiche, ein Zimmer, Terrasse, Garten

Flur, Bad, drei Zimmer

ein Raum mit Zugang vom Zimmer hinten links im Obergeschoss (keine
Baugenehmigung!)

3.2 Baurechtliche Situation

Die Bauakte wurde am 09.01.2025 bei der Stadt Aachen eingesehen. Sie

enthalt u. a. folgende Vorgénge:

- Baugenehmigung 455/71 zur Errichtung eines Wohnhauses mit Garage
und Olheizung vom 01.0und 02.04.1971 mit Schlussabnahmeschein vom
28.06.1972

Abweichend von der Baugenehmigung wurde das Dachgeschoss zu

Wohnzwecken ausgebaut. Aufgrund der eingeschrankten lichten Hohe

(max. 2,01 m) sowie des fehlenden 2. Rettungswegs gem. BauO NRW ist

diese Flache nicht als Aufenthaltsraum genehmigungsfahig. Allenfalls eine

Genehmigung als Hobbyraum o. a., der nicht dem dauernden Aufenthalt

dient, kommt -vorbehaltlich einer baurechtlichen Prifung- in Betracht.

Diesbeziigliche Rechtssicherheit kann nur durch eine Bauvoranfrage

erlangt werden.

Fir den Schuppen im hinteren Grundstlicksbereich liegt ebenfalls keine

Baugenehmigung vor. Gemaf Bauordnung NRW sind (PKW- und /oder

Fahrrad-) Garagen mit einer mittleren Wandhohe bis zu 3 m und einer

Brutto-Grundflache bis zu insgesamt 30 gm genehmigungsfrei. Bei einer

13



Fundamente und
Kellersohle:

AuBRenwande / Fassaden:

Hauseingangstur:

Geschossdecken:

Deckenuntersichten:

Geschosstreppen:

Kelleraulientreppe:
Kellerauf3entr:
Dachform:
Dachkonstruktion:
Dacheindeckung:
Dachentwasserung:

FulRbodenbelage:

Innenwande:

ausschlieRlichen Nutzung als Garage wiirde somit -vorbehaltlich einer
baurechtlichen Prifung- Genehmigungsfreiheit bestehen. Diesbeziigliche
Rechtssicherheit kann nur durch eine Bauvoranfrage erlangt werden.

3.3 Baubeschreibung

Beton

Strallenfassade mit Klinkerriemchen bekleidet, Gartenfassade verputzt und
gestrichen, Giebelflache mit Warmedammverbundsystem bekleidet

Kunststofftir mit Lichtausschnitt, Isolier-Ornamentverglasung, eine

Klingelstelle, Vordach Plexiglas auf Edelstahl-Unterkonstruktion,

Eingangsstufen mit Natursteinbelag, aulRen angebrachter Briefkasten

Stahlbetondecken

Kellergeschoss: Stahlbeton mit Anstrich

EG/OG: Uberwiegend verputzt und gestrichen, Sanitarraume mit
Abhangdecke und Einbaustrahlern

Dachgeschoss: Gipskarton, gespachtelt und gestrichen

Betontreppe mit PVC-Belag zum Kellergeschoss,

Betontreppe mit Granitfliesenbelag zum Obergeschoss, geschmiedetes

Stahlgelander, PVC-Handlauf,

Holzwangentreppe zum Dachgeschoss

Betontreppe, Seitenwande verputzt

Stahlblechtur

traufsténdiges Satteldach

nicht einsehbar, vollkantiger Holzdachstuhl angenommen

mit Betondachsteinen eingedeckt, Kamin mit Faserzementplatten bekleidet

aulienliegende Entwasserung in Zink

Kellergeschoss: Estrich, gestrichen, Fliesenbelag, Rohbetonboden

EG/OG: Uberwiegend Granitfliesenbelag, Fliesenbelag im Bad

Dachgeschoss: Laminat, teilweise Estrich ohne Belag

Uberwiegend Mauerwerk angenommen, Gipskarton-Standerwande im
Dachgeschoss
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Wandoberflachen:

Innentlren:

Fenster:

Sanitare Ausstattung:

Heizung:

Warmwasserbereitung:

Elektroinstallation:

Schuppen:

PKW-Garage:

Zubehor:

Kellergeschoss: uberwiegend verputzt und gestrichen

EG/OG: tapeziert und gestrichen, Sanitarraume gefliest,
Fliesenspiegel in der Kiiche

Dachgeschoss: gespachtelt oder verputzt und gestrichen

Kellergeschoss: Stahltiir zum Heizungskeller, Stahlklappe zum Oltankraum,
beschichtete Holztliren mit Hozzarge

EG/OG: Uberwiegend beschichtete Turblatter mit Futter und
Bekleidung, Ganzglastiiren zum Wohnraum

Kellergeschoss: Stahlfenster mit Einfachverglasung und Gitterfligel

EG/OG: Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Rollladen, zur
Terrasse als Fenstertire,

Dachgeschoss: ein Dachflachenfenster in Kunststoff mit Isolierverglasung

Erdgeschoss:  ein Gaste-WC mit Handwaschbecken, Stand-WC mit
wandhangendem Spllkasten, Granitfliesenboden, Wande
raumhoch gefliest

Obergeschoss: ein Bad mit Eckduschkabine, Waschtisch,
wandhangendem WC mit Einbausplilkasten,
Fliesenboden, Wande raumhoch gefliest

Olbrennwertheizung, Fabrikat Bosch, Baujahr ca. 2021, Stahléltank, Baujahr
1971 mit ca. 3.500 | Fassungsvermdgen, Stahlheizkdrper mit
Thermostatventil

zentral Uber Standspeicher der Heizung

einfacher Standard, Zahlerkasten mit Kippsicherungen und FI-
Schutzschalter im Keller, ca. 2005 erneuert, Unterverteilung mit
Kippsicherungen im Erdgeschoss

Schuppengebaude im Rohbauzustand, Massivbauweise, Aufienwande
gemauert, teilweise verputzt, Betonboden mit Estrichbelag, zum Garten
Stahlrahmentir mit Einfachverglasung und auRenliegendem Gitter,
Zugangsstufen in Bruchstein, zum Garagenhof Sektionaltor, Glassteinfeld,
Dachkonstruktion in Holz mit Bitumendachpappe abgedichtet,
augenscheinlich freie Entwasserung.

Hinweis: Der Schuppen konnte nur von auRen besichtigt werden

PKW-Reihengarage, rechts und links angebaut in Massivbauweise, Wande
gemauert, verputzt und gestrichen, Dachkonstruktion unbekannt,
Sektionaltor, augenscheinlich freie Entwasserung

Hinweis: Die Garage konnte nur von auf3en besichtigt werden

nicht vorhanden
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3.4 AuBenanlagen
Versorgung: Strom-, Post-, Wasseranschluss, Fernsehempfang mit Satellit

Entsorgung: offentliche Kanalisation (nur Wohnbauland, Zufahrt und Garagenhof
augenscheinlich ohne Entwéasserung)

Einfriedungen: Mauern, Stahlgitterzaun, Stahlgittertor an der Zufahrt zur Stral3e, Beton- und
Bruchsteinstlitzmauer an der hinteren Grundstiicksgrenze mit
Treppenaufgang (nicht zuganglich)

Vorgarten: als Kiesgarten mit Strauchbestand angelegt, Zugang zum Eingang mit
Betonsteinen gepflastert

Terrasse: mit Bruchsteinplatten befestigt

Garten: Uberwiegend Rasenflache mit Beeten in den Randbereichen

Zufahrt / Garagenhof: Zufahrt und Garagenhof asphaltiert, augenscheinlich keine Entwasserung
abgesehen von einer querenden, offenen Rinne im mittleren Bereich der
Zufahrt

3.5 Bau- und Unterhaltungszustand

Das Wohngebaude befindet sich in liberwiegend baujahrestypischem, leicht

vernachlassigtem Unterhaltungszustand mit Instandhaltungsstau und

Restfertigstellungsbedarf.

Die AuBenanlagen befinden sich in vernachlassigtem Zustand.

Folgende Baumangel / Bauschaden wurden festgestellt:

- Ubliche Gebrauchsspuren und Abnutzungserscheinungen

- Feuchtigkeitsschaden an Boden und Wanden im Keller aufgrund
Uberflutung im Sommer 2021; teilweise wurden Bodenbelag und Estrich
sowie der Putz im unteren Wandbereich entfernt und nach erfolgter
Trocknung nicht erneuert

- Pfutzenbildung im hinteren Kellerraum

- Fliesenboden im Kellergeschoss beschadigt

- Feuchtigkeitsschaden im Bereich der KelleraulRentreppe, Rissbildung im
Putz der Seitenwande

- Kellerauf3entur stark verrostet

- Fehlstelle am Fliesensockel im OG hinten links

- Lichtschalter und Steckdosen teilweise unvollstandig

- Sanitargegenstande teilweise abgenutzt

- Beschichtung der Turblatter 16st sich stellenweise

- Wande im Spitzboden teilweise beschadigt

- Fassadenputz stellenweise verschmutzt

- Rissbildung an der Riickfassade im Anschlussbereich zum Nachbarhaus
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- strallenseitige Gebaudetrennfuge zum Nachbarhaus offen, Silikonfuge
erneuerungsbedurftig

- Hauseingangsstufen gebrochen

- Putzabplatzungen an der Grenzmauer zum Nachbargrundstiick

- Randeinfassung des Vorgartens mit hochkant gestellten
Betongehwegplatten instabil

- seitliche Stiitzwand zwischen Garten und Zufahrt mit Feuchtigkeitsschaden
und Putzabplatzungen

- Rissbildung im Asphalt der Zufahrt und des Gargenhofs

- Pfiitzenbildung in der Zufahrt im Bereich der Bachquerung

- Schuppengebaude teilweise im Rohbauzustand, Feuchtigkeitsschadden am
gertenseitigen DachUberstand

- Feuchtigkeitsschaden und Farbabplatzungen an der Fassade der Garage

- hintere Stiitzwand und Treppenanlage Uberwuchert

Die Bauart und die Ausstattung des Wohngebaudes ist Gberwiegend
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. erhéhte 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 unterstelit.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie auf
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Der Aufwand fiir die Behebung von Baumangeln und Bauschaden sowie des
Instandhaltungsstaus werden im Rahmen dieses Gutachtens ggf.
Uberschlagig geschatzt. Dabei werden nur Malinahmen bertcksichtigt, 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 MaRnahmen, die aus rechtlichen oder wirtschaftlichen Griinden
unverziglich durchzufiihren sind, als auch der Werteinfluss sogenannter
disponibler, d. h. verschiebbarer Mallnahmen an Uberschlagig ermittelten
Kosten orientieren und einer Marktanpassung zu unterziehen sind.

Nicht oder nur mit unverhaltnismaRig hohem Aufwand zu behebende
Baumangel und Bauschaden werden mit einer entsprechenden
Wertminderung bertcksichtigt.
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Erdgeschoss
Diele

wC

Klche

Wohnzimmer
Terrasse

Obergeschoss

Flur

Zimmer vorne links
Bad

Zimmer hinten rechts
Zimmer hinten links

Wohnflache gesamt

Insofern entspricht die hier eventuell vorgenommene Wertminderung nicht

den tatsachlichen Investitionskosten, deren genaue Ermittlung weitaus

aufwendigere Untersuchungen und Kostenberechnungen erfordern wirde,

sondern stellt einen marktangepassten Abzugsbetrag dar.

3.6 Nutzbarkeit

Das Objekt ist gut als Einfamilien-Wohnhaus nutzbar. Beeintrachtigungen
sind durch die Larmimmissionen der Alt-Haarener-Stralle und der Autobahn

gegeben.

Die Ausstattung ist tiberwiegend baujahrestypisch mit einfachem Standard.
Hinweis: Der ausgebaute Raum im Dachgeschoss ist nicht genehmigt und
als Aufenthaltsraum aufgrund der geringen lichten Hohe und des fehlenden

zweiten Rettungsweg gem. BauO NRW nicht genehmigungsfahig.

3.7 Berechnungen

Die Berechnungen erfolgen aufgrund der vorliegenden Planunterlagen und

eines vereinfachten, ortlichen Aufmalles im Spitzboden.

3.7.1 Wohn-/ Nutzflachen gem. DIN 277 und Wohnflachenverordnung

(WoFIV) vom 25.12.2003

(4,70*1,26+1,015*2,04+0,215*0,70)
1,13*1,50
(4,01*2,875+1,14*1,00+0,215*1,61
-0,37*0,37)

4,51*5,46

4,20%3,50

(3,50*1,00+0,88%1,29+0,88"1,095)
(3,48%4,15-0,37*0,37)

1,88"2,76

2,683,44
(2,68*4,635+0,80*1,095-1,01*1,08)
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*0,97
*0,97

*0,97
*0,97
*0,25

*0,97
*0,97
*0,97
*0,97
*0,97

7,90
1,64

12,49
23,89
3,68

5,43
13,88
5,03
8,94

11,84

49,60 gm

4512 gm

94,72 gm




Nutzflache

Spitzboden (2,25*5,43-2,05%1,12+5,43%(1,94-1,20)
+5,43*(2,10-1,10)-1,08*0,10-1,94*0,10
-0,46*0,40) = 18,88 gm

3.7.2 Brutto-Grundflache (BGF) nach DIN 277

KG/EG/OG/DG 6,00*10,50*4 = 252,00 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 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 ungewdéhnliche 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 gewdhnlichen
Geschéftsverkehr 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
Eigennutzung im Vordergrund steht und Renditeaspekte eine
untergeordnete Rolle spielen.

Zur Uberprifung wird das Ertragswertverfahren herangezogen, bei dem die
Rendite des in das Grundstuick investierten Kapitals wertbestimmend ist.
Der Ertragswert eines Grundstticks ist die Summe der Barwerte aller
Reinertrage, die der Eigentimer aus dem Grundstiick erzielen kann, d. h. es
werden alle aus dem Grundstiick marktlblich erzielbaren Ertrdge nach
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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 fir die Anwendung des
Vergleichswertverfahrens ist eine ausreichende Anzahl geeigneter
Vergleichsobjekte. Hierbei kann auf bereits statistisch aufbereitete Daten der
ortlichen Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte (z. B.
Immobilienrichtwerte) zurtickgegriffen werden. Zur weiteren Plausibilisierung
wird das indirekte Vergleichswertverfahren auf Grundlage von
Immobilienrichtwerten herangezogen.

Allen Wertermittlungsverfahren ist gemein, dass gemai § 6 Abs. 2
ImmoWertV regelmafig in folgender Reihenfolge zu beriicksichtigen sind:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse

2. die besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale.

Aus dem so ermittelten vorlaufigen Verfahrenswert ergibt sich unter
Berucksichtigung 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 01.01.2025,
veroffentlicht unter www.boris.nrw.de, ist fir den Bereich der Alt-Haarener
StralRe zwischen FriedenstralRe und Autobahn ein beitragsfreier
Bodenrichtwert fir ein optimal ausgenutztes, regelmafig geschnittenes
Richtwertgrundstiick mit einer Tiefe von 30 m und drei- bis viergeschossiger
Mischbebauung in geschlossener Bauweise mit 420,00 € / gm
Grundstiicksflache angegeben.
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Lage:

Immissionen:

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 Einfliisse erforderlich.

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

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich innerhalb der v. g.
Bodenrichtwertzone ohne Lagevor- oder -nachteile

Bei der Ortsbesichtigung waren starke Immissionen durch Verkehrslarm
feststellbar, ausgehend von der Alt-Haarener Straf3e und der in ca. 70 m
Entfernung im Norden verlaufenden Autobahn A4. Die Schallimmission
(StralRenverkehr 24h) betragt gemal der Larmkarte (s. u.), herausgegen
vom Ministerium fir Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz
des Landes Nordrhein-Westfalen im Bereich des Grundstiicks bis 74 dB(A).
Dieser Wert Uberschreitet die Werte der TA Larm fir Mischgebiete (tags 60
dB(A), nachts 45 dB(A)) deutlich. Da die gesamte Bodenrichtwertzone
gleichermalien betroffen ist, wird keine diesbeziigliche Wertminderung
berlcksichtigt.

Ausschnitt Larmkarte 2022, Quelle: https://www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de
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Entwicklungszustand: baureifes Land - keine Abweichung
Beitragszustand: erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und nach KAG - keine Abweichung

Nutzungsart: teils Wohnbauflache / teils Zufahrts- und Garagenhofflache -
Es erfolgt eine fiktive Aufteilung des Grundstiicks entsprechend der Nutzung
der einzelnen Teilflachen (s. Lageplan). Fir die Wohnbauflache ergibt sich
keine wertrelevante Abweichung. Im Bereich der Zufahrt und der
Garagenhofflache weicht das Grundsttick hinsichtlich seiner Nutzung
wertmindernd vom Richtwertgrundstiick ab. Im Grundstiickmarktbericht 2024
ist ein Faktor flir unbebaute, separate Garagenflachen angegeben. Die 10
ausgewerteten Kauffalle aus den Jahren 2021 bis 2023 weisen eine Spanne
von 30 bis 100% des Bodenrichtwertes fiir entsprechendes Wohnbauland
auf. Der Mittelwert liegt bei 60% des Bodenrichtwertes.
Unter Berticksichtigung der Nutzbarkeit wird fur die ca. 152 gm grof3e
Zuwegung ein Bodenwert in Hohe von 10% und fur die ca. 175 gm groRe
Garagenhofflache einschlieRlich der Grundstiicksflache, die mit Schuppen
und Garage bebaut ist, ein Bodenwert in Hohe von 30% des
Bodenrichtwerts angenommen.

Bauweise: offen - keine wertrelevante Abweichung
Geschosszahl: zweigeschossig - keine wertrelevante Abweichung
Tiefe: ca. 43 m - Die Grundstuckstiefe der Baulandflache ist groRRer als die des

Richtwertgrundsttickes, so dass der Bodenrichtwert entsprechend der
Vorgehensweise des Gutachterausschusses nach der Tabelle zur
Beriicksichtigung abweichender Grundstuickstiefen in der Stadt Aachen (s.
GMB 2024, S. 45) um 17% reduziert wird.

Grolie: Baulandflache ca. 265 gm - nicht relevant
Ausnutzung: nicht relevant
Zuschnitt: annahernd regelmafiger Zuschnitt — keine Abweichung

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

GrundstiicksgrofRe: 592 gm
davon:

- rentierliches Bauland: ca. 265 gm
- Zufahrt: ca. 152 gm
- Garagenhof: ca. 175 gm

22



Bodenwert:

Bodenrichtwert zum 01.01.2025: 420,00 €

konjunkturelle Anpassung -keine- *1,00

420,00 €
Anpassung wegen Tiefe: *0,83
angepasster Bodenwert 349,00 €

265 gm Grundstiicksflache als Bauland incl.
ErschlieRungskosten a 349,00 €/gm
265 gm * 349,00 €/gm = 92.485,00 €

152 gm Grundstiicksflache als Zufahrt
a 420,00 €/gm * 0,10 = 42,00 €
152 gm * 42,00 €/gm = 6.384,00 €

175 gm Grundstiicksflache als Garagenhofflache
a 420,00 €/gm * 0,30 = 126,00 €
175 gm * 126,00 €/gm = 22.050,00 €

Bodenwert gesamt: 120.919,00 €

Gemal ImmoWertV sind selbstandig nutzbare Teilflache, hier Zufahrt und
Garagenhofflache, separat als besondere, objektspezifische
Grundstiicksmerkmale zu berlicksichtigen.

6 Sachwertverfahren (§ 35 bis 39 ImmoWertV)
6.1 Aligemeines

Der Sachwert eines Grundstlickes 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.
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Restnutzungsdauer:

Normalherstellungskosten:

Baupreisindex:
Regionalfaktor:

NHK, angepasst:

Alterswertminderung:
Gesamtnutzungsdauer:
Restnutzungsdauer:

Alterswertminderungsfaktor:

6.2 Sachwert der baulichen Anlagen

Entsprechend dem Sachwertmodell der AGVGA-NRW (Arbeitsgemeinschaft
der Vorsitzenden der Gutachterausschusse fiir Grundstiickswerte in NRW)
wird bei 80 Jahren wirtschaftlicher Gesamtnutzungsdauer entsprechend den
tatsachlichen Baujahren sowie den durchgefihrten Modernisierungen eine
wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 31 Jahren angenommen. Es ergibt
sich somit 1976 als fiktives Baujahr.

nach NHK 2010 und dem Sachwertmodell der AGVGA-NRW ergibt sich fir
das Gebaude ein Kostenkennwert einschlieRlich Baunebenkosten und unter
Berucksichtigung des (ohne Genehmigung) ausgebauten Dachgeschosses
von 675,00 €/gm BGF.

Wohngebaude, D, IV/2024: 184,7 (Basis 2010=100)

1,0 (entsprechend dem Sachwertmodell des Gutachterausschusses)
675,00 € * 1,847 * 1,0 = 1.247,0,00 €/gm BGF

252 gm * 1.247,00 €/gm = 314.244,00 €

zuzuglich besondere Bauteile, die nicht in der BGF
enthalten sind (KelleraulRentreppe etc.), pauschal: 12.000,00 €

durchschnittliche Herstellungskosten der
baulichen Anlagen: 326.244 .00 €

linear bei normaler Instandhaltung
GND 80 Jahre

RND 31 Jahre

RND /GND =31/80=0,39

alterswertgeminderte Gebaudeherstellungskosten:
326.244,00 € * 0,39 = 127.235,00 €

zuzlglich Wert der Auf3enanlagen
einschl. Hausanschlisse gem. dem
Sachwertmodell des Gutachterausschusses 8.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen und
sonstigen Anlagen: 135.235,00 €
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6.3 Vorlaufiger Sachwert (§37 ImmoWertV)

Bodenwert (nur Baulandflache) 92.485,00 €
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 135.235,00 €
vorlaufiger Sachwert 227.720,00 €

Der vorlaufige Sachwert betragt somit rd. 228.000,00 €.

7 Ertragswertverfahren (§27 bis 34 InmoWertV)
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
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 Grundstulicks nicht zu berticksichtigen.

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*
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Mietvertrage:

markttbliche Miete:

Ertragswertverfahren gemal § 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 gemag § 28
ImmoWertV zur Anwendung.

7.2 Ertragswert der baulichen Anlagen

Am Wertermittlungsstichtag besteht kein Mietvertrag. Bis Anfang Dezember
2024 war das Wohnhaus einschlief3lich Garage und Schuppen vermietet.
Die Nettokaltmiete betrug 800,00 € monatlich. Dies entspricht nach Abzug
einer geschatzten Garagen- und Schuppenmiete von insgesamt 90,00 €
einer Nettokaltmiete fir das Wohnhaus in Héhe von 710 € monatlich, bzw.
7,47 €/gm Wohnflache (ohne Dachgeschoss).

Es wird der am Wertermittlungsstichtag aktuelle, qualifizierte Mietspiegel der
Stadt Aachen mit Gultigkeit vom 01.01.2024 bis 31.12.2025 zur Ermittlung
der marktiiblichen Miete herangezogen. Dieser gilt zwar nur fiir nicht
preisgebundenen Wohnraum im Wohnflachenbereich zwischen 15 gm und
140 gm in Mehrfamilienhausern und ausdricklich nicht fir
Einfamilienhduser. In der Rechtsprechung ist jedoch allgemein anerkannt,
dass auch bei ausdriicklichem Hinweis auf die Nicht-Beriicksichtigung von
Einfamilienhaus-Mieten selbst einfache Mietspiegel bei der Ermittlung der
ortsublichen Vergleichsmiete fir Einfamilienhduser zur Orientierung
herangezogen werden kdénnen.

Unter Berucksichtigung von Zu- und Abschlagen ergibt sich entsprechend
den Vorgaben des Mietspiegels die Spanne der ortsiiblichen
Vergleichsmiete wie folgt:

Unter Berucksichtigung von Zu- und Abschlagen ergibt sich entsprechend
den Vorgaben des Mietspiegels die Spanne der ortsiiblichen
Vergleichsmiete wie folgt:

Ausgangswert bei Wohnungsgrofie 95-96 gm 7,37 €/gm
Baujahr 1961-1976 0%
Zweites Bad oder WC +2%
Wohnlage mittel 0%
Summe Zuschlage + 2% 0,15 €/gm
mittlere monatliche Vergleichsmiete 7,52 €/gm
unterer Wert der Spanne: 7,52 € * 0,83 6,24 €/gm
oberer Wert der Spanne: 7,52 € * 1,17 8,80 €/gm

Die tatsachliche Miete (bis Dezember 2024) entspricht somit nahezu der
mittleren ortsublichen Vergleichsmiete. Unter Bertcksichtigung der Lage an
der stark befahrenen Alt-Haarener-Straflte unweit der Autobahnbriicke
einerseits, der Vorzlge eines Einfamilienhauses und der zusatzlichen
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Nutzflache im Dachgeschoss wird unter der Voraussetzung der
Instandsetzung eine Miete von 8,00 € als markttblich erzielbar
angenommen. Der Schuppen und die Garage werden zusammen mit der
selbstandig nutzbaren Teilflache Zufahrt und Garagenhof als besonderes,
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal bericksichtigt.

Jahresrohertrag: 95gm *8,00*12 = 9.120,00 €

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

abzlglich Verwaltungskosten
1 Einheit * 359,00 €/Einheit/Jahr = - 359,00 €

abzlglich Instandhaltungskosten
(einschl. DG)
114 gm * 14,00 €/gm/Jahr = - 1.596,00 €

abzlglich Mietausfallwagnis
2% von 9.120,00 € - 182,00 €

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

Bewirtschaftungskosten insgesamt: -2.137,00€
entspricht ca. 23 % des Jahresrohertrages

Jahresreinertrag: 6.983,00 €
Bodenverzinsung: abzuglich Bodenverzinsungsbetrag des der Bebauung
zurechenbaren Baulandes:
92.485,00 € * 1,5% -1.387.00 €

Reinertragsanteil
der baulichen Anlagen: 5.596,00 €

Restnutzungsdauer: 31 Jahre

Liegenschaftszinssatz (LZ): Im Grundstiicksmarktbericht (GMB) 2024 des Gutachterausschusses fiir
Grundstlckswerte in der Stadteregion Aachen wird fir Einfamilienhauser als
Doppelhaushélften und Reihenendhauser in Gebieten mit Bodenrichtwerten
von 290 bis 459 €/gm mit einer Restnutzungsdauer 25 bis 40 Jahren ein

27



Barwertfaktor:

Ertragswert der
baulichen Anlage:

Liegenschaftszinssatz von 0,7% +/- 0,8 angegeben. Die aus 30 Verkaufen
ermittelte Spanne reicht von - 0,3 bis 2,7%, der Median betragt 0,6%.
Unter Berticksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt sowie der
ObjektgréRRe und -lage ist ein Liegenschaftszinssatz von 1,5% aus
sachverstandiger Sicht angemessen.

bei LZ 1,5% und RND 31 Jahre: 24,65

5.596,00 € * 24,65 = 137.941,00 €
7.3 Vorlaufiger Ertragswert

Bodenwert, insgesamt: 92.485,00 €
Ertragswert der baulichen Anlagen: 137.941,00 €
vorlaufiger Ertragswert 230.426,00 €

Der vorlaufige Ertragswert ohne Beriicksichtigung der Marktanpassung und
der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale betragt somit rd.
230.000 €.

8 Zusammenstellung der Werte

vorlaufiger Sachwert: 228.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert: 230.000,00 €

Somit Uberschreitet der vorlaufige Ertragswert den vorlaufigen Sachwert um
rd. 1%, 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 tberschritten. Der auf dem gewohnlichen
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 fir Grundstlickswerte in der Stadteregion Aachen,
veroffentlicht im Grundstlicksmarktbericht 2024.
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Fir Einfamilienhauser als Doppelhaushélften und Reihenendhauser in
Gebieten mit Bodenrichtwerthdhen von 290 bis 459 €/gm wird ein mittlerer
Sachwertfaktor von 1,13 und ein Median von 1,12 angegeben. Der
Streubereich aller Auswertungen liegt zwischen 0,79 und 1,59.

Die 126 ausgewerteten Objekte haben

- Wohnflachen von 65 bis 212 gm, @ 124 gm

- Baulandflachen von 124 bis 790 gm, @ 370 gm

- tatsachliche Baujahre von 1890 bis 2012, g 1967

- Restnutzungsdauern von 12 bis 70 Jahren, g 36 Jahre

- vorlaufige Sachwerte von 135.000 bis 561.000 €, @ 316.000 €.

Die Merkmale des Wertermittlungsobjekts liegen somit innerhalb der o. a.
Spannen. Fir Objekte mit einem vorlaufigen Sachwert von rd. 228.000 €
ergibt sich aus der zugehorigen Formel ein durchschnittlicher Sachwertfaktor
von rd. 1,18.

Unter Berlicksichtigung aller objektspezifischen, wertbeeinflussenden
Faktoren, insbesondere der Lage auf dem Grundstiicksmarkt sowie der
Objektqualitat und -lage ist aus sachverstandiger Sicht ein Sachwertfaktor
von 1,01 angemessen.

vorlaufiger Sachwert 227.720,00 €
* Marktanpassungsfaktor 1,01
marktangepasster, vorlaufiger Sachwert 229.997,00 €

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

10.1 Bauméangel / Bauschaden

Bei den vorhandenen Baumangeln / Bauschaden handelt es sich teilweise
um baujahrestypische Erscheinungen, die bereits im Ansatz der
Restnutzungsdauer Berlicksichtigung gefunden haben. Insbesondere die
Feuchtigkeitsschaden, die notwendigen Instandsetzungsarbeiten infolge der
Uberflutung im Kellergeschoss, die Folgen unterlassener Instandhaltung an
Turen, Elektroinstallation und Sanitargegenstéanden sowie die
Abweichungen von der Baugenehmigung wird ein potentieller Erwerber
wertmindernd in Ansatz bringen. Auch eine Wertminderung fir zukinftig
notwendige Anpassungen aufgrund des Gebaudeenergiegesetzes (GEG)
wird der Immobilienmarkt anbringen. Insgesamt wird eine pauschale,
marktangepasste Wertminderung in Hohe von 23.000 € angenommen. Dies
entspricht rd. 10% des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts.
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Restnutzungsdauer:

Normalherstellungskosten:

Baupreisindex:
Regionalfaktor:

NHK, angepasst:

Alterswertminderung:
Gesamtnutzungsdauer:
Restnutzungsdauer:

Alterswertminderungsfaktor:

10.2 selbstandig nutzbare Teilfliche Zufahrt

Der Bodenwert des Zufahrtsflache als selbstandig nutzbare Teilflache
betragt 6.384,00 € und ist wertsteigernd zu beriicksichtigen.

10.3 selbstandig nutzbare Teilfliche Garagenhof

Der Wert der Garagenhofflache einschlieRlich Garagen und Schuppen als
selbstandig nutzbare Teilflache ist wertsteigernd zu beriicksichtigen.

Der Bodenwert wurde zu 22.050,00 € ermittelt (s. o.).

Unter Berucksichtigung des Bauzustandes und einer ublichen,
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer fir Garagen von 60 Jahren wird eine
wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 15 Jahren angenommen.

nach NHK 2010 und dem Sachwertmodell der AGVGA-NRW ergibt sich fiir
die Gebaude ein Kostenkennwert einschlieRlich Baunebenkosten von
485,00 €/gm BGF.

Wohngebaude, D, IV/2024: 184,7 (Basis 2010=100)

1,0 (entsprechend dem Sachwertmodell des Gutachterausschusses)

485,00 € * 1,847 * 1,0 = 896,0,00 €/qm BGF

Schuppen:

25 gm * 896,00 €/gm = 22.400,00 €
Garage:

19 gm * 896,00 € = 17.024,00 €

durchschnittliche Herstellungskosten der
baulichen Anlagen: 39.424.00 €

linear bei normaler Instandhaltung
GND 60 Jahre

RND 15 Jahre

RND/GND =15/60 = 0,25

alterswertgeminderte Gebaudeherstellungskosten:
39.424,00€* 0,25 = 9.856,00 €

zuzuglich Zeitwert der Auf3enanlagen 1.000,00 €
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vorlaufiger Sachwert der baulichen und

sonstigen Anlagen: 10.856,00 €
Bodenwert Garagenhof 22.050,00 €
vorlaufiger Sachwert Garagenhof 32.906,00 €

Der vorlaufige Sachwert des Garagenhofs betragt somit rd. 33.000,00 €.

10.4 Bauméangel / Bauschaden Garagenhof

Aufgrund der mangelnden Innenbesichtigung des Schuppens und der
Garage sowie des teilweisen Rohbauzustandes des Schuppens wird eine
pauschale, marktangepasste Wertminderung in Héhe von 5.000 €
angenommen. Dies entspricht rd. 15% des marktangepassten vorlaufigen
Sachwerts.

10.5 Hochwasserrisiko

Der Keller des Gebaudes wurde beim Hochwasserereignis im Sommer 2021
Uberflutet. Die Verrohrung des Bachs (im Geoportal der Stadt Aachen als
Vorfluter Alt-Haaren bezeichnet), der das Grundstiick im Garten und im
Zufahrtsbereich quert, ist offensichtlich unterdimensioniert und fiihrt bei
Starkregenereignissen zu Uberschwemmungen. Auch bei normalen
Regenfallen ist die Gartenflache stark durchfeuchtet und im Zufahrtsbereich
kommt es zu Pfiitzenbildungen. Die dort vorhandene offene Rinne kann das
anfallende Wasser der Zufahrt und der Garagenhofflache nicht aufnehmen.
Hinzu kommt das Hangwasser des in Richtung Slidosten ansteigenden
Haarbergs.

Ein potenzielles Hochwasserrisiko fihrt am Immobilienmarkt regelmaig zu
Wertminderungen, da u. a. Mehrkosten fir Versicherungen und fiir
hochwasserangepasste Bauweisen zu berlcksichtigen sind. Im Rahmen
einer Untersuchung zum Werteinfluss infolge eines
Uberschwemmungsrisikos auf Wohnimmobilien (Vgl. Kropp, GuG 2019, 232,
Werteinfluss eines Uberschwemmungsrisikos) wurden folgende Ergebnisse
zur Feststellung einer Wertminderung infolge eines
Uberschwemmungsrisikos erarbeitet:
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aus: Kropp, GuG 2019, 232, Werteinfluss eines Uberschwemmungsrisikos

In Anlehnung daran wird eine pauschale Wertminderung von rd. 10% des
marktangepassten, vorlaufigen Sachwerts als angemessen betrachtet.

marktangepasster, vorlaufiger Sachwert (Wohnhaus) 230.000,00 €

Wertminderung aufgrund des Hochwasserrisikos 10% rd. 23.000,00 €

10.6 Zusammenstellung der Werte

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

Marktangepasster, vorlaufiger Sachwert: 229.997,00 €
Werteinfluss aus Baumangeln / Bauschaden aus 10.1 - 23.000,00 €
Werteinfluss Zufahrt +6.384,00 €
Werteinfluss Garagenhof einschl. Schuppen und Garage + 33.000,00 €
Werteinfluss Baumangel/Bauschaden Garagenhof - 5.000,00 €
Werteinfluss Hochwasserrisiko - 23.000,00 €
Sachwert 218.381,00 €

rd. 218.000,00 €

Aus dem Sachwert ergibt sich der Verkehrswert.
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11 unbelasteter Verkehrswert

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

des mit einem Einfamilien-Wohnhaus und einer Garage sowie einem
Schuppen bebaute Grundstiick Alt-Haarener-StraBe 305 in
52080 Aachen

gestutzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersuchungen sowie
ohne Beriicksichtigung von Lasten und Beschriankungen zum
Wertermittlungsstichtag 27.08.2024 auf

218.000,00 €
(in Worten: zweihundertachtzehntausend Euro).

Dies entspricht rd. 2.295 €/gm Wohnflache. Legt man den
marktangepassten, vorlaufigen Sachwert ohne Berlcksichtigung der
besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale in Héhe von rd.
230.000 € zugrunde, ergibt sich ein Wert von rd. 2.420 €/gm Wohnflache.

Zum Vergleich soll der erstmals zum 01.01.2021 vom Gutachterausschuss
veroffentlichte Immobilienrichtwert (s. www.boris.nrw.de) herangezogen
werden. Da in dieser Richtwertzone kein Immobilienrichtwert fiir
Einfamilienhduser angegeben wird, wird hilfsweise der Immobilienrichtwert fiir
Ein- und Zweifamilienhduser der benachbarten Richtwertzonen Burgberg und
Haarberg/Birkenweg fir ein vergleichbares Objekt ohne Beriicksichtigung
besonderer Lagevor- oder -nachteile und der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale herangezogen. In der Zone Burgberg ergibt sich ein
Immobilienpreis von rd. 260.000 € und in der Zone Haarberg/Birkenweg ergibt
sich ein Immobilienpreis von rd. 260.000 € (s. u.). Diese Werte enthalten eine
Garage. Die Lage an der Alt-Haarener StralRe ist, insbesondere aufgrund der
Immissionen, schlechter als in den beiden Vergleichszonen.

Immobilienpreiskalkulator Zone Burgberg aus www.boris.nrw.de
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Immobilienpreiskalkulator Zone Haarberg/Birkenweg aus www.boris.nrw.de

Bereinigt man diese Werte um rd. 15.000 € fir die enthaltene Garage, ergibt
sich ein Durchschnittswert in Hohe von 255.000 €. Der marktangepasste,
vorlaufige Sachwert (ohne Beriicksichtigung der Garage) in Hohe von
230.000 € unterschreitet den mittleren Immobilienpreis in den beiden,
vergleichsweise herangezogenen Zonen somit um rd. 10%. Dies ist unter
Beriicksichtigung der Objektlage sowie der aktuellen Marktlage aus
sachverstandiger Sicht angemessen.

12 Einfluss aus Lasten und Beschrankungen
12.1 Werteinfluss Abt. Il, Ifd. Nr. 1

In Abt. Il des Grundbuchs ist unter Ifd. Nr. 1 Folgendes eingetragen:
.Beschrankt personliche Dienstbarkeit (35 kV Hochspannungsfreileitung von
Weisweiler nach Aachen) fir die Rheinisch-Westfalische Elektrizitdtswerk
Aktiengesellschaft in Essen (RWE). Die Austibung des Rechts kann einem
Dritten tUberlassen werden. Unter Bezugnahme auf den
Flurbereinigungsplan Broichweiden - B 273 Ordn. Nr. 360 - eingetragen am
15. April 1969, umgeschrieben am 22. Januar 1971.°

Die hier benannte 35 kV Hochspannungsfreileitung wurde durch eine 110
kV-Hochspannungsfreileitung ersetzt, fiir die unter Ifd. Nr. 7 eine weitere
beschrankte personliche Dienstbarkeit eingetragen wurde. Ein Werteinfluss
dieser Eintragung ist daher aus sachverstandiger Sicht nur im Sinne einer
»Grundbuchbeschmutzung“ gegeben, die mit einem pauschalen Abschlag in
Hoéhe von 1.000,00 € bertlicksichtigt wird.
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12.2 Werteinfluss Abt. Il, Ifd. Nr. 5

In Abt. Il des Grundbuchs ist unter Ifd. Nr. 5 Folgendes eingetragen:

»Grunddienstbarkeit (Duldung der Mitbenutzung der Zufahrt und des

Garagenhofes) fir den jeweiligen Eigentimer der Grundstiicke Haaren Flur

24 Nr. 206 (Blatt 1290) und Nr. 207 (Blatt 1291). Das Recht ist auf dem Blatt

der herrschenden Grundstlicke vermerkt. Unter Bezug auf die Bewilligung

vom 16. Juli 1971 eingetragen am 27. Juli 1971."

In der zugehorigen Bewilligung findet sich folgender Wortlaut:

»-..Grunddienstbarkeit des Inhalts, dal$ der jeweilige Eigentiimer des

Grundstiickes Flur 24 Nr. 205 die Mitbenutzung der entlang der

Nachbarparzelle Flur 24 Nr. 6 fiihrenden Zufahrt zu den Garagen und die

Mitbenutzung des Garagenhofes zum Gehen und zum Fahren mit

Personenkraftwagen durch die jeweiligen Eigentiimer der Grundstiicke Flur

24, Nummern 206 und 207 zu dulden hat...”

Die Zufahrtsflache und der Garagenhof (nur Hofflache ohne Bebauung) haben

insgesamt eine Flache von rd. 238 gm, die vollstandig belastet ist. Bezogen

auf das Gesamtgrundstiick Alt-Haarener Strale 305 sind dies rd. 40%.

Die Nachteile durch das Wegerecht werden in Anlehnung an Kroll /

Hausmann ,Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von

Grundstiicken® (s. S. 194) bertcksichtigt.

Die Beeintrachtigung durch das Wegerecht wird auch unter Bericksichtigung

der o. a. Nachteile insgesamt als vertretbar eingeschatzt, da

- das Wegerecht im Wesentlichen am Rand des Grundstiicks verlauft

- das Wegerecht rd. 40% des Wertermittlungsgrundstiicks einnimmt

- die bauliche Nutzbarkeit des Grundstiicks nicht wesentlich eingeschrankt
wird, das die Zufahrt auch der ErschlieBung der eigenen Garage dient

- keine wesentlichen Emissionen zu erwarten sind.

Kréll / Hausmann sehen in solchen Fallen einen Abschlag vom Bodenwert

des unbelasteten Grundstiicks in H6he von 6-20% vor.

Eine Vereinbarung beziiglich der Instandhaltung der Zufahrts- und

Garagenhofflache wurde nicht getroffen. Es wird entsprechend der

einschlagigen Rechtsprechung unterstellt, dass alle berechtigten Parteien

sowie der Eigentliimer selbst gemeinsam fiir die Instandhaltung der

belasteten Grundstlicksflache aufkommen mussen.

Unter Berlicksichtigung aller o. a. Einflussfaktoren wird eine Wertminderung

in H6he von 8% des unbelasteten Gesamt-Bodenwertes angenommen.

120.919,00 € * 8% = 9.674,00 €
rd. 10.000,00 €

12.3 Werteinfluss Abt. Il, Ifd. Nr. 6
In Abt. Il des Grundbuchs ist unter Ifd. Nr. 6 Folgendes eingetragen:

~Grunddienstbarkeit (Duldung der Verlegung und Unterhaltung von
Abwasserkanalen) fur den jeweiligen Eigentiimer der Grundstiicke Haaren
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Flur 24 Nr. 206 und 207. Unter Bezug auf die Bewilligung vom 18. August
1971 eingetragen am 31. August 1971.°

In der zugehorigen Bewilligung findet sich folgender Wortlaut: ,/ch bewillige
hierdurch zulasten dieses Grundbesitzes und zugunsten des jeweiligen
Eigentiimers der Grundstiicke Flur 24 Nrn. 206 und 207 die Eintragung einer
Grunddienstbarkeit des Inhalts, dass der jeweilige Eigentiimer des
dienenden Grundbesitzes die Verlegung und die dauernde Unterhaltung der
unterirdischen Abwasserkanéle fiir Schmutz- und Regenwasser durch den
dienenden Grundbesitz fiir den jeweiligen Eigentiimer des herrschenden
Grundbesitzes zu dulden hat. ... Die Unterhaltungskosten fiir die
Abwasserkanéle und Entwésserungsleitungen haben die Eigentiimer der
herrschenden und dienenden Grundstiicke zu gleichen Teilen zu tragen.”
Ein Lageplan ist der Bewilligung nicht beigefiigt. Dem Entwéasserungsplan
der Baugenehmigung konnte jedoch enthommen werden, dass die
Abwasserleitungen der beiden Nachbargrundstiicke an die Abwasserleitung
des hier zu bewertenden Grundstiicks angeschlossen sind und ber diese in
den StraRenkanal geleitet werden (s. Lageplan).

Ausschnitt Entwasserungsplan der Baugenehmigung

Die Leitung verlauft demnach quer durch den Vorgarten, der eine Tiefe von
rd. 3 m hat. Es ist anzunehmen, dass die gesamte Vorgartenflache durch
den Schutzstreifen der Leitung eingenommen wird. Es ergibt sich somit eine
belastete Flache von rd. 19 gm. In seiner Nutzungsmaoglichkeit wird der
Vorgarten nur unwesentlich eingeschrankt. Daher wird in Anlehnung an Kroll
/ Hausmann; ,Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von
Grundstlcken® (s. S. 228) eine Wertminderung mit 10% des Bodenwerts der
belasteten Flache angenommen.

Bodenwert der belasteten Flache:
19 gm * 349,00 €/gm = 6.631,00 €

Der Werteinfluss des in Abt. Il, Ifd. Nr. 6 eingetragenen Leitungsrechts ergibt
sich zu:
6.631,00 € * 10% = 663,00 €
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12.4 Werteinfluss Abt. I, Ifd. Nr. 7

In Abt. Il des Grundbuchs ist unter Ifd. Nr. 7 Folgendes eingetragen:
.Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Leitungsrecht) fir die Rheinisch-
Westfélische Elektrizitatswerk Aktiengesellschaft in Essen (RWE).
Eingetragen unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 23. November 1977
am 21. Dezember 1977."

Die zugehorige Bewilligung enthalt folgenden Wortlaut:

»,Das Rheinisch-Westfélische Elektrizitdtswerk Aktiengesellschaft in Essen
(RWE) ist berechtigt, das Grundstlick fiir den Bau, den Betrieb und die
Unterhaltung von Hochspannungsfreileitungen von Gébbelgasse-
Kaninsberg nach Haaren mit dazugehérigen Masten und ihrem Zubehér in
Anspruch zu nehmen und betreten zu lassen. In einem Schutzstreifen von
32 m Breite (zu beiden Seiten der Mastmittellinie im Abstand von je 16 m) ist
die Errichtung von Bauwerken unstatthaft. Bdume und Strducher dlirfen die
leitung nicht gefdhrden. Entfernung und Kurzhaltung der die Leitung
gefédhrdenden Bdume und Stducher ist zuldssig, auch soweit sie in den
Schutzstreifen hineinragen. Leitungsgefédhrdende Verrichtungen ober- und
unterirdisch miissen unterbleiben. Die Austibung des Rechts kann einem
Dritten (iberlassen werden.”

Auf der Grundlage des Katasterplans und der dort eingetragenen
Leitungsmittellinie wurde der Schutzstreifen im Lageplan eingetragen (s. u.).
Die belastete Flache im hinteren Bereich des hier zu bewertenden
Grundstiicks ist demnach ca. 5 gm groR. Es ergibt sich eine marginale
Wertminderung, die pauschal mit 1.000,00 € angenommen wird.

Leitungsschutzstreifen (eigene Darstellung ohne MaRstab)
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12.5 Zusammenstellung der Werte

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

unbelasteter Verkehrswert 218.000,00 €
Werteinfluss 11/1 aus 12.1 - 1.000,00 €
Werteinfluss 11/5 aus 12.2 - 10.000,00 €
Werteinfluss 11/6 aus 12.3 - 663,00 €
Werteinfluss 11/7 aus 12.4 - 1.000,00 €
belasteter Verkehrswert 205.337,00 €

13 belasteter Verkehrswert

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

des mit einem Einfamilien-Wohnhaus und einer Garage sowie einem
Schuppen bebaute Grundstiick Alt-Haarener-StraBe 305 in

52080 Aachen

gestutzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersuchungen sowie
unter Beriicksichtigung von Lasten und Beschrankungen zum

Wertermittlungsstichtag 27.01.2025 auf

205.000,00 €
(in Worten: zweihundertfiinftausend Euro).

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

Aachen, den 6. Marz 2025

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

14.1 Fotos

Alt-Haarener Stral3e in Richtung Nordosten

Alt-Haarener Strafe in Richtung Stidwesten
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Alt-Haarener-Stralte 305, Ansicht von Westen Ansicht von Sidwesten

Hauseingang Kellertreppe und Kellerflur mit Hochwasserschaden
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Kellerflur Hausanschlussraum

Heizungsanlage Heizungsraum mit Stahlklappe zum Oltankraum
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Oltankraum Kellerraum hinten mit Hochwasserschaden

Kellertreppe Klche mit Zugang zu Flur, Kellertreppe und Wohnraum

42



Klche Flur mit Treppe ins OG

Wohnraum Flur mit Hauseingang
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Gaste-WC Treppe ins OG

Flur im OG in Richtung Stralle Bad
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Duschkabine im Bad beschadigtes Turblatt (exemplarisch)

Zimmer vorne links Flur in Richtung Garten
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Zimmer hinten rechts Zimmer hinten links

Zimmer hinten links mit Treppe zum DG Treppe vom DG ins OG
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Raum im Dachgeschoss (nicht genehmigt) Raum im Dachgeschoss mit gartenseitigem
Dachflachenfenster

Raum im DG in Richtung StralRe abgetrennter Raum im DG in Richtung Stral3e
ohne Bodenbelag und mit Schaden im Wandbereich
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Ansicht von Siidosten mit Terrasse Kelleraulientreppe

Garten in Richtung Stdosten Schuppen, Zugang vom Garten
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seitliche Zufahrt (Wegerecht) in Richtung seitliche Zufahrt in Richtung Strale, flieRendes
Garagenhof Wasser in der Rinne

Zufahrt zum Garagenhof Garagenhof mit Schuppen, eigener Garage (mitte)
und zwei Garagen der Nachbarn
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Garage zu Alt-Haarener Stralle 305 Schuppen, Zufahrt vom Garagenhof

Stitzmauer mit Treppe zum Bereich oberhalb des Garagenhofs
(nicht zuganglich)
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14.2 Planunterlagen (Entwéasserungsplanung) M ca. 1:100
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