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1.0 ALLGEMEINE ANGABEN

Eigentimer bekannt
Amtsgericht Aachen
Grundbuch von Bardenberg
Blatt 10278 Nr. 1
Gemarkung Bardenberg
Flur 20
Flurstick 252
GroRe 946 gm

1.1 Zweck der Wertermittiung Ermittlung des Verkehrswertes

in einem Zwangsversteigerungsverfahren zum
Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

1.2 Grundlage der Wertermittlung ¢ Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) vom 19.05.2010
(BGBL, 1 2019, 639)

¢ Baugesetzbuch (BauGB), 56. Auflage, 2024

1.3 Auftraggeber Amtsgericht Aachen
Abteilung 18 K
Geschafts-Nr. 18 K 51/25
Beschluss vom 22.10.2025

1.4 Ortsbesichtigung 1) erfolgte am 08. Dezember 2025
(ohne Innenbesichtigung)

Teilnehmer:

e bekannt

¢ der Unterzeichner mit einer Mitarbeiterin des
Sachverstandigenburos

2) erfolgte am 07. Januar 2026
Teilnehmer:

e bekannt

e der Unterzeichner mit einer Mitarbeiterin des
Sachverstandigenbuiros
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1.5 Bewertungsstichtag

1.6 Qualitatsstichtag

1.7 Unterlagen

1.8 Hinweise 1)

2)

07. Januar 2026
Zeitpunkt der 2. Ortsbesichtigung -

07. Januar 2026

unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 05.06.2025 (Blatt 2 - 7)

Flurkarte M 1:1000 vom 08.12.2025

Bauzeichnungen M 1:100 mit
Genehmigungsvermerk vom 25.01.1966
"Neubau eines Zweifamilienhauses"

Berechnung der bebauten Flache, der Brutto-
Grundflache (BGF) und der Wohn- und Nutz-
flachen

erganzende Angaben von den an der
Ortsbesichtigung Beteiligten

Ortliche Feststellungen

Auskiinfte von Dienststellen der Stadt
Wirselen, der StadteRegion Aachen und
weiteren Dienststellen

Das Gutachten wurde unter Mitarbeit des Sach-
verstandigen Dr.-Ing. Florian Bonenkamp erstellt.

Das Wohnhaus ist durch den Unterzeichner
bereits zum Bewertungsstichtag 03.05.2023 als
Privatgutachten bewertet worden.
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2.0 BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKS

2.1 Lage
Stadstteil, Verkehrsverbindungen,
umgebende Bebauung

Das Grundstick befindet sich in der Stralle
"Mdhlenweg", einer Wohnstralte, die in das
Wurmtal fuhrt, aber haufig auch als Verbindung/
Abklrzung zwischen dem Stadtteil Bardenberg
und dem Herzogenrather Stadtteil Kohlscheid
genutzt wird.

Das Bewertungsgrundstick liegt in direkter Nahe
des Landschaftsschutzgebietes Wurmtal, am
westlichen Ortsrand von Bardenberg.

Wirselen mit rd. 38.000 Einwohnern liegt im
ndrdlichen Bereich der StadteRegion Aachen und
grenzt an die Stadt Aachen und an weitere Stadte
der StadteRegion.

Die StadteRegion Aachen wurde gebildet aus der
Stadt Aachen und den 9 Stadten und Gemeinden
des ehem. Kreis Aachen.

Die umgebende Bebauung im Bereich des
Bewertungsobjektes  besteht aus zumeist
eingeschossigen  Wohnhdusern mit Dach-
geschoss in offener Bauweise.

Die Wohnhauser liegen hinter Vorgarten.

Das Bewertungsgrundstiick grenzt mit seiner
Ruckfront an die Strale "Ath".

Die Waren- und Dienstleistungsangebote von
Bardenberg sind in fuBlaufiger Entfernung.

Das Zentrum von Wirselen mit seinen umfang-
reichen Angeboten ist rd. 3,0 km entfernt.

Die Entfernung zum Aachener Zentrum betragt rd.

8,5 km.

Zur Lage siehe Planausschnitte auf der folgen-
den Seite.
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(Quelle: www.wikipedia.org) (Quelle: www.wikipedia.org)

(Quelle: www.openstreetmap.de)


http://www.wikipedia.org/

SACHVERSTANDIGENBURO BONENKAMP

Dipl.- Ing. Heinz Bonenkamp Architekt
Offentlich best. und vereidigter Sachverstandiger

Dr.- Ing. Architekt
Dipl.- Wirtsch.- Ing. Florian Bonenkamp
Zertifizierter Sachverstandiger

Bewertungsobjekt: ﬁ
Muihlenweg 7
.9

52146 Wirselen-Bardenberg

3.0 BEBAUUNG / NUTZUNG

3.1 Wohn-/ Nutzflachen /
Raumangebot

Das Grundstiick ist wie folgt bebaut:

1. Wohnhaus

Das freistehende Wohnhaus wurde 1966
errichtet. Das Haus ist eingeschossig, unterkellert,
das Dachgeschoss ist ausgebaut.

Das Wohnhaus wurde It. Angabe auf der
Bauzeichnung als Zweifamilienhaus errichtet.

Die beiden Ebenen des Hauses sind nicht
abgeschlossen, sodass sich nur eine Nutzung als
Einfamilienhaus bzw. als Mehrgenerationenhaus
anbietet.

Das Wohnhaus wurde umgebaut / modernisiert
nach Erwerb in 2018.

2. PKW-Garage

Baujahr wie vor

1. Wohnhaus
Wohnflachen

Erdgeschoss (EG)

Diele, Flur, Eltern, Bad,
Gard., WC, Wohnen,

Essen, Kochen rd. 108,8 gm
Terrasse 20,0 gm x 0,25 rd. 5,0 gm
rd. 113,8 gm

Dachgeschoss (DG)
Diele, Spind, Flur, Wohnen,

3 Schlafraume, Kochen rd. 95,0 gm
Loggia 10,4 gm x 0,25 rd. 2,6 gm
rd. 97,6 gm

Wohnflache ges. rd 211,4 qm
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Nutzflachen
Kellergeschoss (KG)
Kellerdiele, 4 Kellerraume,
Waschen, Heizung, Hobby-
werkstatt rd. 109,6 gm
Spitzboden (SpB)
(Uber eine Einschubtreppe
erreichbar)
Abstellen rd. 45,0 gm
2. PKW-Garage rd. 25,0 gm

3.2 Mieter / Nutzer /
gezahlte Miete

Die Berechnung der Wohn- und Nutzflachen er-
folgte auf der Grundlage der in 2023 tbergebenen
Bauzeichnungen, erganzt durch ein ortliches
Aufmald im Termin zur Ortsbesichtigung in 2023.

Die Bauzeichnungen und Berechnungen der
Wohn- und Nutzflachen sind dem Wertgutachten

als Anlage beigefugt.

Das Wohnhaus ist nicht vermietet.

Es wird von dem Miteigentiimer bewohnt.
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4.0 RECHTE / LASTEN UND
BESCHRANKUNGEN

4.1 Grundbuch

4.2 Baulastenverzeichnis

4.3 Altlasten

Rechte

Keine

Lasten und Beschrankungen

In Abt. Il des Grundbuches ist eingetragen

Lfd. Nr. 1

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Aachen, 18K 51/25) Eingetragen am
05.06.2025)

Auf eine Anfrage an die Stadt Wiurselen - A 63
Bauordnungsamt - wurde am 08.12.2025
folgende Auskunft erteilt:

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Grundstlick Wiirselen, Miihlenweg 7, Gemar-
kung Bardenberg, Flur 20, Flurstiick 252

Bescheinigung

Hiermit wird Ihnen bescheinigt, dass auf dem v.
g. Grundstlick mit den angefiihrten Katasterbe-
zeichnungen keine Baulast i. S. des § 85 BauO
NRW 2018 eingetragen ist.

Hinweis:

Das angefragte Grundstuck ist auch nicht durch
eine Baulast begiinstigt.

Die Auskunft ist dem Wertgutachten als Anlage
beigeflgt.

Altlasten im Sinne des Bundes- Bodenschutz-
gesetzes (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 § 2
(zuletzt geandert 24. Februar 2012 BGB S. 212)
sind:

"(5) (auszugsweise zitiert)
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1. stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie
sonstige Grundstiicke, auf denen Abfalle
behandelt, gelagert oder abgelagert worden
sind (Altablagerungen), und

2. Grundstiucke stillgelegter Anlagen und
sonstige  Grundsticke, auf denen mit
umweltgefdhrdenden Stoffen umgegangen
worden ist (Altstandorte),

durch die schadliche Bodenveranderungen oder
sonstige Gefahren flr den einzelnen oder die
Allgemeinheit hervorgerufen werden.

(6) Altlastverdachtige Flachen im Sinne dieses
Gesetzes sind Altablagerungen und Altstandorte,
bei  denen der Verdacht  schad-licher
Bodenveranderungen oder sonstiger Gefahren fur
den einzelnen oder die All-gemeinheit besteht.

Auf eine Anfrage des Unterzeichners beim
Amt A 70.4 - Umweltamt - der StadteRegion
Aachen wurde am 11.12.2025 folgende
Auskunft erteilt:

Auskunft aus dem Kataster (liber altlastver-
déchtige Flachen und Altlasten, sowie aus dem
Verzeichnis fiir schadliche Bodenverédnderungen
und Verdachtsflichen im Bereich der Stadte-
Region Aachen

Gemarkung Bardenberg, Flur 20, Flurstiick 252,
Miihlenweg 7 in Wiirselen

Das oben genannte Grundstiick wird derzeit
weder im Kataster Uber altlastenverdéchtige
Flachen und Altlasten noch im Verzeichnis fiir
schédliche Bodenverédnderungen und Verdachts-
flachen gefiihrt.

Hinweis der StadteRegion Aachen:

Im Bereich des o. g. Grundstickes ist
oberflachennaher Bergbau belegt.

Né&here Information und Auskiinfte dazu erhalten
Sie bei der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung
6- Bergbau und Energie in NRW, Goebenstr. 25,
44135 Dortmund.

Die Auskunft ist dem Wertgutachten als Anlage
beigeflgt.
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4.4 ErschlieBungsbeitrags- und
abgabenrechtlicher Zustand

Auf eine Anfrage des Unterzeichners an die
Stadt Wiirselen - A 66 Tiefbauamt - wurde am
09.12.2025 folgende Auskunft erteilt:

Beitragsbescheinigung

Nach den mir vorliegenden Unterlagen teile ich
lhnen zu dem Grundstiick in der Gemarkung
Bardenberg, Flur 20, Flurstiick 252, Miihlenweg 7
in 52146 Wiirselen folgendes mit.

Das genannte Grundstiick ist vollstdndig durch die
StralBen "Miihlenweg" und "Ath" erschlossen.

Fir diese StralBen fallen vonseiten der Stadt
Wiirselen keine ErschlieBungsbeitrdge mehr nach
dem Baugesetzbuch an.

Spéter entstehende Kosten flir die Verbesserung
und Erweiterung der ErschlieBungsanlage, die
aufgrund der Bestimmungen des Kommunalen
Abgabengesetzes fiir das Land Nordrhein-
Westfalen (KAG NRW) in der zurzeit giltigen
Fassung zu erheben wéren, bleiben hiervon
unbertihrt.

Gemél3 § 8 Abs. 1 Satz 3 KAG NRW aktueller
Fassung gilt, dass flir StralBenausbau-
malinahmen, die von dem zustdndigen Organ ab
dem 1. Januar 2024 beschlossen werden oder die
in Ermangelung eines gesonderten Beschlusses
friihestens im Haushalt des Jahres 2024 stehen,
keine Beitrdge erhoben werden.

Aufgrund dieses gesetzlichen Beitragserhe-
bungsverbotes ist nach derzeitiger Rechtslage mit
StraBenausbaubeitrédgen nach dem KAG NRW fiir
die im Eigentum der Stadt Wiirselen befindlichen
angrenzenden Offentlichen Verkehrsflachen nicht
mehr zu rechnen.

Dartiber hinaus stehen fiir die im Eigentum der
Stadt Wiirselen befindlichen angrenzenden
Offentlichen  Verkehrsflachen keine beitrags-
pflichtigen AusbaumalBnahmen nach dem KAG
NRW zur Abrechnung aus.

Die Auskunft ist dem Wertgutachten als Anlage
beigeflgt.
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4.5 Auskunft tiber die bergbaulichen
Verhiltnisse und Bergschadens-
gefahrdung

Bezirksregierung
Arnsberg

Bezirksregierung Amsbera « Postfach « 44025 Dortmund

- per elektronischer Post -

Auskunft liber die bergbaulichen Verhaltnisse und Bergschadens-
gefdhrdung

Grundstlick(e): Mihlenweg 7 in Wirselen

Gemarkung: Bardenberg, Flur: 20, Flurstiick(e) 252

Ihr Schreiben vom 08.12.2025
Az. des Gerichts: 18 K 51/25

Guten Tag,

der oben angegebene Auskunftsbereich liegt liber dem auf Steinkohle
und Eisenerz verliehenen Bergwerksfeld ,Ath*.

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

Bei Bergschadensersatzanspruchen und Bergschadensverzicht handelt
es sich um Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen
Grundeigentimer und Bergbauberechtigten zu regeln sind. Diese Ange-
legenheiten fallen nicht in die Zustandigkeit der Bergbehdrde. lhre

Abteilung & Bergbau
und Energie in NRW

Datum: 09. Januar 2026
Seite 1von 5

Aktenzeichen:

bei Antwort bitte angeben

Auskunft erteilt:

Dienstgebaude:
Goebenstraie 26
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:

DES9 3005 0000 0001 6835 15
BIC: WELADEDD

Umsatzsteuer 10:
DE123878675

Informationen zur Verarbeitung
Ihrer Daten finden Sie auf der fol-
genden Internetseite:
hitps:/iwww.bra.nrw.defthe-
men/didatenschutz/

14
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Bezirksregierung
Arnsberg

Anfrage bitte ich in dieser Sache daher gegebenenfalls an die oben ge-  Abteilung 6 Bergbau
. . und Energie in NRW
nannten Bergbauberechtigten zu richten.

Seite 2von 5
Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmalf-
nahmen zur Vermeidung von Bergschaden. Bei anstehenden Baumaf-
nahmen sollten Sie die jeweiligen Bergbauberechtigten fragen, ob noch
mit Schaden aus ihrer Bergbautatigkeit zu rechnen ist und welche ,An-
passungs- und Sicherungsmaflnahmen” diese im Hinblick auf ihre eige-
nen Bergbautatigkeiten fur erforderlich halten.

Vielleicht liegen den Bergbauberechtigten auch weitere Informationen
zum Bergbau vor, die hier nicht bekannt sind. Gegebenenfalls kénnen
Sie dort weitere Details erfahren.

Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen lhrer Anfrage, teile ich
Ihnen mit, dass nach den hier vorliegenden Unterlagen im Auskunftsbe-
reich bis in die 1960er Jahre Steinkohle abgebaut worden ist. Der auf
den Grubenbildern dokumentierte Abbau ist dem senkungsauslésenden
Bergbau zuzuordnen. Die Einwirkungen des senkungsauslosenden
Bergbaus sind abgeklungen. Mit Einwirkungen aus diesem Bergbau ist
danach nicht mehr zu rechnen.

Ich weise auf folgendes hin:

Im Auskunftsbereich wird das Floz flhrende Karbon (Festgestein) nur
von geringmachtigen Lockermassen (iberdeckt. Die hier in den oberen
Karbonschichten eingelagerten Floze fallen hier beiderseits einer geolo-
gischen Sattelstruktur in nordwestlicher bzw. stddstlicher Richtung ein.
Der oberste verzeichnete Abbau im Fl6z ,Grof}langenberg” naherte sich
unter dem oben naher bezeichneten Grundstiick in den 1830er/40er
Jahren der Tagesoberflache bis auf ca. 120 m (senkungsauslosender
Abbau — Einwirkungen abgeklungen, siehe oben).
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Bezirksregierung
Arnsberg

Oberhalb des Flozes ,Grollangenberg® streicht nach hiesigen Lager- Abteilung 6 Bergbau
und Energie in NRW
statteninformationen das Floz ,Sandberg” im Bereich der nordlichen ki

Grundstiicksgrenze an der Karbonoberfliche aus bzw. steht maglicher- ~ 5¢% *¥on®
weise teilweise auf dem Nordfligel der geologischen Sattelstruktur in

geringer Tiefe unter dem Grundstiick an. Ein Abbau dieses Flozes ist

nicht dokumentiert. Hinweise auf eine nicht dokumentierten Uraltberg-

bau oder widerrechtlichen Abbau (z. B. Pingen, Schiirfe, Stollen o. a.)

finden sich in den Unterlagen fiir den unmittelbaren Grundstiicksbereich

nicht. Derartige Hinweise finden sich aber im Umfeld des Grundstlicks.

Hier ist nicht bekannt, ob mit Blick auf den Bergbau bereits bei der Be-
bauung des Auskunftsbereichs Erkundungsmaflnahmen und eventuell
Anpassungs- oder Sicherungsmafnahmen durchgefiihrt wurden. Hierzu
soliten Sie die Baugenehmigungs- und Bauausfihrungsunterlagen prii-
fen. Moglicherweise kann die oben angegebene Bergwerkseigentlimerin
hierzu Auskunft geben.

Achten Sie dariiber hinaus im Grundstiicksbereich auf altbergbauliche
Hinweise. Hierbei kann es sich zum Beispiel um Bewegungsbilder an
der Tagescberflaiche oder von Baukérpern handeln, die geotechnisch,
griindungstechnisch oder bauphysikalisch nicht erklarbar sind. Risse in
Gebauden oder Risse und Absenkungen an der Tagesoberflache kon-

nen auf Grubenbaue hinweisen.

Beim Aushub einer Baugrube solite auf die Beschaffenheit des Unter-
grunds geachtet werden. Werden dabei eine Lagerstatte (z. B. Steinkoh-
lefléze) oder Auflockerungen angetroffen, die maglicherweise durch
bergbauliche Tatigkeiten entstanden sind, empfiehlt sich eine Baugrund-
untersuchung. In diesen Fallen sollte ein Sachverstandiger eingeschal-
tet werden. Die Bezirksregierung Arnsberg hat auf ihrer Internetseite
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Bezirksregierung
Arnsberg

eine Liste mit Sachversténdigen bereitgestellt, die im Bereich Altbergbau  Abteilung 6 Bergbau
und Energie in NRW
und Gefahrenabwehr tatig sind https://www.bra.nrw.de/-429. yas

Seite 4 von 5
Sofern lhnen diese Auskunft nicht ausreicht, haben Sie die Moglichkeit,
das hier vorhandene Grubenbild einzusehen. Dadurch kénnen Sie sich
selbst Uber die bergbaulichen Verhaltnisse im Auskunftsbereich infor-
mieren. Da eine Einsichtnahme markscheiderische und geotechnische
Sachkenntnisse erfordert, sollten Sie einen Sachverstandigen hinzuzie-
hen oder diesen mit der Einsichtnahme beauftragen. Die Grubenbildein-
sichtnahme erfolgt im Regelfall digital, die entsprechenden Grubenbilder
werden lhnen online zur Verfligung gestellt. Wenn Sie diesen Service in
Anspruch nehmen wollen, beantragen Sie dies bitte schriftlich per Mail
an registratur-do@bra.nrw.de. Sofern erforderlich kénnen Sie das Gru-
benbild vor Ort im Archiv der Bergbehorde (Dortmund-Holzwickede)
eine Stunde lang gebiihrenfrei einsehen. Fir jede weitere angefangene

Viertelstunde fallen Verwaltungsgebihren in Hohe von 12,50 Euro an.

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 @ndern kann.

— Das vorliegende Schreiben wurde auf Grundlage des aktuellen
Kenntnisstands erarbeitet. Die Bezirksregierung Arnsberg hat die zu-
grundeliegenden Daten mit der zur Erflllung ihrer offentlichen Aufga-
ben erforderlichen Sorgfalt erhoben und zusammengestellt. Eine Ge-
wahr fir die Richtigkeit, Vollstdndigkeit und Genauigkeit der Daten
kann jedoch nicht (bernommen werden.
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4.6 Bergbauliche Stellungnahme
des EBV

EBV GmibH, Myhier Stralte 83, £1836 Hickelhoven

M EBV

Bitts bei Schriftvarkehr angaben:

Aktenzeichen
Bergschiidenabisll
Nihier St 63, 41636 Hickeihoven S0 Wr Mh 7
Ihr Zeichen Ung-- Zaichen Telaton-Durchwahl Talefay Datum
12.01.2026

Objekt: Miihlenstr. 7 in 52146 Wiirselen,
Gemarkung Bardenberg, Flur 20, Flurstiick 252

Eigentiimer:

Ihre Mitteilung v. 07.01.2026

Sehr geehrte Damen und Herren,

bezugnehmend auf Ihr Schreiben vom 07.01.2026 teilen wir lhnen mit, dass der letzte Abbau, der
auf das o.g. Grundstiick eingewirkt haben kénnte, vor vielen Jahrzehnten eingestelit wurde.

Eine konkrete Bergschadensgefahr hinsichtlich des von uns zu vertretenden Steinkohlenabbaus
liegt nicht vor und kann - nach derzeitigem Kenntnisstand - auch zukiinftig ausgeschlossen

werden.

Im Bereich des Baugrundstiickes ist alter, oberflachennaher Grundeigentlimerbergbau nicht

auszuschlieften, fir den wir nicht haften.

Fir die Bearbeitung lhrer Anfrage sind uns Aufwendungen entstanden, die wir Ihnen bekanntlich

mit einem Betrag in Héhe von 100,00 € incl. 19 % MwSt. berechnen. Angaben zur Uberweisung
entnehmen Sie bitte der beiliegenden Rechnung.

Fiir weitere Fragen stehen wir Innen gerne unter der 0.g. Rufnummer zur Verfiigung.

Mit freundlichem Gliickauf

EBV GmbH
EBY GmoH Jolslon (0 2433) 44400 Goschaftsfihror
Myhier Stralis 83 Talefax (0 24 33) 444025640 Thomas Hofmann
41838 Hickolhowsn  (MOGEBY de Marits Knmunos
Getvdo Frank Winkelkotar

4.7 Sonstige Rechte / Lasten

Anlage
Eli dar C b hen
ickelaven 110977600 (BLZ 390 400 13|
Registergencid smnauc.tomne#xx)g

Manchengladbach
HRB 12679 \3an DEB1IC0400130110677600

Sind mir nicht bekannt

18
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5.0 BAUBESCHREIBUNG

Rohbau

Fundamente, Wande,
Decken, Dachstuhl,
Dacheindeckung

Ausbau

Fassaden

Treppen

Fenster

Tidren

Bodenbelage KG:
EG:
DG:

1. Wohnhaus

Wande aus Kalksandstein und Bimsmauerwerk
Kellerwande auch aus Schwerbeton sowie
Trennwande aus Gasbeton

Geschossdecken aus Stahlbeton

Decke Uber dem Dachgeschoss als Holzbalken-
lage

Satteldach aus einem Holzdachstuhl mit
Eindeckung aus glasierten Tonziegeln

Zweischaliger AulRenwandaufbau mit Verblend-
mauerwerk

Kellertreppe aus Stahlbeton mit Belag aus
Marmorwerkstein

Geschosstreppe als Zweiholm-Stahlkonstruktion
mit Auftritten aus Mahagoni 0.a.

Einschubtreppe in den Spitzboden

Kunststofffenster mit 2 Scheiben-Iso-Verglasung
aus 2019
Rollladen mit E-Antrieb

Haustlr

Pulverbesch. Alukonstruktion mit Iso-Verglasung
aus 12/2020

Innentiren

Der Wohngeschosse glatt mit Holzfutter aus
2020/2022

Diele mit Marmorwerkstein
Raume weitgehend mit keramischem Belag

Diele mit Marmorwerkstein
Klche mit Feinsteinzeug, Raume mit Parkett

Parkett/Fertigparkett

Parkett teilweise neu verlegt/aufgearbeitet
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Wand- / Deckenbehandlung Wande und Decken geputzt/gespachtelt mit
Vlies/Raufaser und Anstrich

Haustechnische Ausstattung

Sanitarinstallation EG: Bad mit bodengleicher Dusche, Waschbecken und
WwcC
Sep. WC, dem Baujahr des Hauses entsprechend

DG: Bad mit Dusche, Waschbecken und WC

Die Bader wurden 2019 erneuert

WC EG Bad EG

Bad EG
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Bad DG Bad DG

Heizung Gas-Zentralheizung
Heizkdrper mit Thermostatventilen
Heizzentrale aus 1993 Nennleistung 23 kW
FulRbodenheizung und Handtuchwarmekdrper in
den Badern

Warm-Wasserbereitung Zentral Uber einen Warmwasserspeicher
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Elektroinstallationen Dem sonstigen modernisierten Standard des
Hauses entsprechend sowie Internetanschlisse
in den Raumen

Besondere Ausstattung e abschlieRbare Fenstergriffe

e teilweise Insektenschutz an den Fenstern

Besondere Bauteile ¢ Eingangsstufe mit Natursteinbelag

o EdelstahlauRenkamin zum geplanten Anschluss
eines Ofens fiir Festbrennstoffe im Wohnraum

¢ Dachgauben
e Markise (nicht mehr wertrelevant)
o Kaminkopf, verschiefert

e Dacheinschnitt mit Loggia

WEITERE BAUBESCHREIBUNG 2. PKW-Garage

Bodenplatte aus Beton mit keram. Belag
Wande wie das Wohnhaus

Flachdach aus Stahlbeton mit Bitu-Dichtbahnen
Sektionaltor mit E-Antrieb aus 2013

seitl. AuRentlr aus einer Holzkonstruktion
Holzfenster mit Einfachverglasung

5.1 Hausanschliisse Das Wohnhaus ist an folgende Netze ange-
schlossen:
o Wasser
o Elektro
o Gas
Telefon

Kanalisation
TV Uber SAT-Anlage
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5.2 AuBenanlagen

Die Garagenzufahrt ist mit Betonpflaster befestigt,
der Hauszugang weist einen Belag aus Wasch-
betonplatten / Natursteinplatten auf.

Vor- und Hausgarten haben Rasenflachen mit
Ziergehdlzen.

Die Terrasse hat einen Belag aus polygonal
verlegten Natursteinplatten

Der Hausgarten ist bis zur rlckwartig angren-
zenden StralRe Ath rel. stark ansteigend.
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Zum Vergleich ohne schneebedeckte Flachen:

Abb. aus 2023 Abb. aus 2023

e

Abb. aus 2023

Abb. aus 2023

5.3 Bau- und Unterhaltungs-

Zustand der Gebaude Bau- und Unterhaltungszustand von Wohnhaus
und Garage sind gut.

Abweichend wurde festgestellt:

1. Wohnhaus

¢ Einzelne Durchfeuchtungen an Kelleraufen-
wanden mit Putzschaden sowie Schaden an
einem Kellerlichtschacht
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5.4 Energetische Beurteilung

Fehlender Belag auf der Loggia nach Entfer-
nung des Fliesenbelags und nach
Durchfuhrung von Abdichtungsarbeiten

e Einzelne Rissbildungen am Belag der Keller-
aullentreppe

o Fehlende elastische Versiegelung Fenster /
Verblendmauerwerk nach Erneuerung der
Fenster

e Restarbeiten an Fuld- / Sockelleisten, Elektro-
schalter / -installationen

¢ Restliche allgemeine Renovierungsarbeiten

 Uberpriifung Abdichtung Kaminkopf / Dach

»

Garage

3. AuBenanlagen

Fur die vorgenannten Punkte wird bei der
Wertermittlung ein Abzug von 20.000,00 € als
RechengrofRe vorgenommen.

Hierbei ist zu beachten, dass es sich bei dem
vorgenannten Betrag nicht um Mangel-
beseitigungskosten handelt, sondern gem. § 8
Abs. 3 ImmoWertV lediglich um einen
marktangepassten Abzug.

Der Abzug erfolgt bei der Verkehrs-
wertermittlung als besonderes objektspezifi-
sches Grundstiicksmerkmal (boG) gem. § 8
Abs. 2 + 3 ImmoWertV.

Ein Energieausweis gemal §§ 79 ff. Gebaude-
energiegesetz (GEG) wurde nicht vorgelegt.

Konkrete Angaben Uber die energetische Qualitat
des Wohnhauses konnen daher nicht gemacht
werden.
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5.5 Grundrissfunktionen
Wohn-/ Nutzflachen

5.6 Weitergehende Hinweise

7)

2)

Der energetische Zustand des Wohnhauses
wurde verbessert durch die Erneuerung der
Fenster sowie Schliellen von Heizkdrpernischen.

Die Wohnflache des Hauses in Erd- und Dach-
geschoss mit rd. 211,0 gm ist groRzligig.

Das Wohnhaus ist unterkellert, daher steht das
Kellergeschoss als Erganzungsflache zur Verfi-

gung.

Das Wohnhaus wurde It. Angabe auf der Bau-
zeichnung als Zweifamilienhaus errichtet.

Die beiden Ebenen des Hauses sind nicht abge-
schlossen, so dass sich nur eine Nutzung als
Einfamilienhaus bzw. als Mehrgenerationenhaus
anbietet.

Bei der Ortsbesichtigung wurde lediglich der
optische Zustand der Gebédude erfasst.

Es wurden keine Bauteile demontiert, Ein-
richtungsgegensténde beseitigt o. &..

Aussagen liber Bauméangel und -schidden kénnen
deshalb unvollsténdig sein.

Die folgende Wertermittlung ist kein Bausub-
stanzgutachten. Das Wertermittlungsergebnis
beruht auf Erkenntnissen, die durch Auskiinfte
von  behérdlichen  Fachdienststellen  und
Begehung des Objektes gewonnen wurden

Die Baubeschreibung spiegelt den optisch er-
kennbaren Gebé&udezustand wider. Besondere
Untersuchungen  beziiglich  Standsicherheit,
Schall- und Wérmeschutz, Kanaldichtigkeit, Befall
durch tierische und pflanzliche Schédlinge und
Rohrfral3 wurden nicht vorgenommen.

Auch wurden die Gebédude nicht auf schad-
stoffbelastende Substanzen und andere um-
welthygienische problematische Baustoffe (z. B.
Asbest) untersucht.
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3)

Die zur Feststellung der vorgenannten Bau-
mdéngel/-schdden notwendigen Untersuchungen
erfordern regelméBlig spezielle Malnahmen auf
der Grundlage besonderer Fach- und Sachkennt-
nisse (Sonderfachleute). Aufgaben der vorge-
nannten Art (ibersteigen jedoch den (iblichen
Umfang einer (Verkehrs-) Wertermittlung fiir das
Grundstlick.

Weiterhin wurden die technischen Einrichtungen
des Wohnhauses wie Heizung, Elektro, Sanitar
etc. nicht auf Funktionsfahigkeit gepriift. Auch
sonstige technische Einrichtungen wurden nicht
gepriift.
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6.0 PLANUNGSRECHTLICHE AUSWEISUNG
Das zu bewertende Grundstick liegt nach Einsicht in das Geoportal der Stadte-Region
Aachen nicht im raumlichen Geltungsbereich eines Bebauungsplans.

Das Grundstlck liegt innerhalb des Geltungsbereiches der Innenbereichssatzung des
Stadtteils Bardenberg gemaf § 34 Baugesetzbuch (BauGB).

Die planungsrechtliche Beurteilung eines baulichen Vorhabens erfolgt auf der Grundlage
des § 34 Baugesetzbuch (BauGB).

In § 34 BauGB heildt es:

“(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuléssig,
wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksflache, die lberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Um-
gebung einfligt und ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden."

II .

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Wirselen
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7.0

71

7.2

BEWERTUNG

Wertermittlungsverfahren

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden u. a. in der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Hiernach stehen 3 Verfahren zur
Auswahl:

1. das Vergleichswertverfahren (8§ 24 - 26)
das Ertragswertverfahren (8§ 27 - 34)
das Sachwertverfahren (8§ 35 - 39)

Die Wahl des Verfahrens ist gemall § 8 (Abs. 1 ImmoWertV) nach der Art des
Gegenstandes der Wertermittlung (§ 1) unter Berlicksichtigung der im gewoéhnlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstédnde des
Einzelfalles auszuwahlen.

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Anwendung des unmittelbaren Vergleichswertverfahrens, welches auf einfachem
und direktem Weg zum Verkehrswert fuhrt, setzt voraus, dass geeignete
Vergleichsobjekte in ausreichender Anzahl vorhanden sind, die in ihren wertrelevanten
Eigenschaften mit dem zu bewertenden Objekt entweder identisch oder nur geringfligig
abweichend sind. Entsprechende Vergleichsobjekte, die diese Voraussetzungen erfiillen,
sind im vorliegenden Fall in ausreichender Anzahl nicht vorhanden.

Die beiden Ubrigen Verfahren beinhalten die Ermittlung von Zwischenwerten, namlich des
Ertragswertes bzw. des Sachwertes, aus denen der Verkehrswert unter
Berucksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV) abgeleitet
wird.

Der Ertragswert ergibt sich auf der Grundlage des Ertrages der Aufbauten und
Aulenanlagen sowie des Wertes des Grund und Bodens (§ 27 ImmoWertV).

Er ist deshalb besonders fur die Ermittlung von Verkehrswerten geeignet, wenn es sich
um Objekte handelt, die nach im allgemeinen Geschaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten als Kapitalanlage dienen und deshalb nach dem Ertrag beurteilt werden.

Im Gegensatz dazu umfasst der Sachwert die Summe des Bodenwertes sowie der
baulichen Anlagen und den Wert der sonstigen Anlagen (§ 35 ImmoWertV).

Aus den Gepflogenheiten des allgemeinen Geschéaftsverkehrs ergibt sich nach
allgemeinen Bewertungserkenntnissen, dass der Sachwert dann fir die Ermittlung des
Verkehrswertes relevant ist, wenn es sich um Objekte handelt, die Ublicherweise
zumindest im Wesentlichen zur Eigennutzung bestimmt sind.
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Bei dem hier zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus bzw.
um ein Mehrgenerationenhaus.

Objekte dieser Art werden zum Zwecke der Eigennutzung errichtet oder erworben.
Aus diesem Grunde erfolgt eine Wertermittlung nach dem Sachwertverfahren.
Der Bodenwert wird im mittelbaren Vergleichswertverfahren gem. § 40 ImmoWertV

vom Richtwert des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der
StadteRegion Aachen abgeleitet.
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8.0 SACHWERTERMITTLUNG

8.1 Bodenwert

Gemarkung Bardenberg

Flur | Flurstiick Bezeichnung
(Nutzungsart It. Grundbuch)

GroRe
It. Grundbuch

20 252 Gebaude- und Freiflache
Muhlenweg 7 946 gm
Zweifronten Grundstiick
Fronten lje rd. 20,0 m
Tiefe : rd. 47,0m
Grundstuckszuschnitt : Rechteckig mit geringen Abweichungen

(siehe Flurkarte)
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8.2 Bemerkungen zur Grundstiicksbewertung

Der Bodenrichtwert des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte der StadteRegion
Aachen betragt zum 01.01.2025 fiur die hier zu bewertende grolirdumige Lage
320,00 €/qgm.

Das Richtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

e Nutzungsart Wohnbauflache
e Bauweise offen

e Geschosszahl -1

o Tiefe 35m
e Flache 525 gm
e Beitrags- und Abgaben-
rechtlicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrei nach

§ 127 ff. BauGB
kostenerstattungsbeitragsfrei und

kanalanschlussbeitragsfrei nach
KAG

Hinweis zu der Bodenwertermittiung:

Der Gutachterausschuss hat in seinem Grundstucksmarktbericht 2025 insgesamt sechs
Bodenrichtwertstufen fur Wohnbauflachen verdéffentlicht, wobei die Stufe 1 die niedrigste
und die Stufe 6 die hdchste Stufe darstellt.

Im vorliegenden Fall liegt das Bewertungsobjekt in der Stufe 3. Diese umfasst eine
Bandbreite von 310,00 - 489,00 €/gm. Der Bodenrichtwert von 320,00 €/gm liegt somit im
unteren Bereich der vorgenannten Stufe 3.

Anpassung des Bodenrichtwertes aufgrund abweichender Grundstiicksmerkmale:

Das zu bewertende Grundstiick weicht beziiglich seiner Tiefe von den Merkmalen des
Richtwertgrundstiickes ab.

Die Grundstuckstiefe von rd. 47,0 m fuhrt aufgrund des entsprechenden Umrechnungs-
koeffizienten (Tiefentabelle des Gutachterausschusses) zu einem Faktor von 0,895.

Daraus folgt: 320,00€/gm x 0,895 = 286,40 €/gm
rd. 286,00 €/gm
Hinweis:

Aufgrund der zweiten Front an der Stralle Ath wird eine Aufteilung in Bauland und
Gartenland (nach 35 m Grundstuckstiefe) nicht vorgenommen, sondern lediglich eine
Tiefenanpassung auf der Grundlage der vorgenannten Tiefentabelle (s.o0.).
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Daraus folgt:

Gemarkung Bardenberg

Flur | Flur- Bezeichnung GroRe €/gm kompatibel tatsachlicher
stiick | (Nutzungsart It. Grundbuch) | It. Grund- zum Bodenwert
buch Sachwertfaktor

20 252 Gebaude und Freiflache

Mihlenweg 7 946 qm|286,00 € 270.556,00 €| 270.556,00 €
Bodenwert (kompatibel
zum Sachwertfaktor) 270.556,00 €

tatsachlicher Bodenwert
des Gesamtgrundstiicks 270.556,00 €
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8.3 Gebaudewerte

(Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF) gem. DIN 277/2005 siehe Anlage des

Gutachtens)

Der Gebaudewertermittiung wird - analog zum Gutachterausschuss fur Grundstickswerte

in der StadteRegion Aachen - folgendes Modell zugrunde gelegt:

e Modell gem. ImmoWertV
¢ Normalherstellungskosten (NHK) 2010

¢ Kein sep. Ansatz von Baunebenkosten (bereits in den NHK 2010 enthalten)

e Brutto-Grundflache (BGF) nach DIN 277/2005

o Abschreibung wegen Alters linear gem. Anlage 8b Wert R 2006
e Anpassungs- / Korrekturfaktoren

¢ Regionalfaktoren

e 80 Jahre Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen

Der Bauwertberechnung liegt zugrunde:

Bauindex fiir 1V /2025 Bund = 190,6 % (2010 = 100 %)
Gebaude BGF Wert/qm Wert/qm Neubauwert Abschr. Gebaude-
(Bauteil) in qm BGF in BGF x in % zeitwert
2010 Index
1 3
1. Wohnhaus 419,0|876,00 €] 1.669,70 €| 699.600,00 € 46,0| 377.780,00 €
2 4
2. PKW-Garage 33,0{520,00 €[ 991,10 €| 32.706,30 € 46,01 17.660,00 €
395.440,00 €
1 In Anlehnung an Gebéaudetyp 1.01, Einfamilienhaus freistehend
- It. Sachwertrichtlinie NHK 2010 -
(Erdgeschoss unterkellert, Dachgeschoss ausgebaut)
Baujahr: 1966
fiktives Baujahr: 1987 (aufgrund von Modernisierungsmafnahmen, modellkonform)
Standardstufen: 2 -4 (gemaf Definition NHK 2010)
Bandbreite ges.: 725,00 - 1.005,00 €/gm BGF
Ausgangswert: 876,00 €/gm BGF unter Berlcksichtigung der Standardstufen
Anpassungs- und Korrekturfaktoren:
Anpassungsfaktoren:
Regionalfaktoren: 1,0 gem. Gutachterausschuss
Daraus folgt: 876,00 €/gm BGF x 1,0 = 876,00 €/ gm BGF
Erlauterung der Hochzahlen 2 - 4 siehe folgende Seite
Ubertrag Gebiudewerte 395.440,00 €
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Ubertrag Gebiudewerte 395.440,00 €

2 In Anlehnung an Gebaudetyp 14.1, PKW-Garage
- It. Sachwertrichtlinie NHK 2010 -

Standardstufen: 4 -5 (gemal Definition NHK 2010)
Bandbreite ges.: 485,00 - 780,00 €/gm BGF
Ausgangswert: 520,00 €/qm BGF

3 Modifizierte wirtschaftliche Restnutzungsdauer
zum Bewertungszeitpunkt 43 Jahre bei 80 Jahren
Gesamtnutzungsdauer.
Abschreibung gemaR Anlage 8b WertR 06 linear = 46,0 %.

4 Abschreibung wie vor

Zeitwert der besonderen Bauteile
gem. DIN 277

(siehe Seite 22 des Wertgutachtens) + 15.000,00 €
= 410.440,00 €
Baunebenkosten wie Architektenhonorar,
Statik, Behoérden etc.
(ohne separaten Ansatz, sind in den
NHK 2010 enthalten) 0,00 €
= 410.440,00 €
Zeitwert der baulichen und sonstigen
AuRenanlagen ' + 28.000,00 €
Zuschlag/Abzug + 0,00 €
438.440,00 €
Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen = 438.440,00 €

1 Der Anteil der AuRenanlagen liegt je nach Objektart, GrundstlicksgroRe
und Gute der Aufienanlagen Ublicherweise in einer Bandbreite von rd.
6 - 10 % der Gebaudewerte.

Im vorliegenden Fall wird unter Bericksichtigung der Grundstlicksgrofie
und der vorhandenen Auflenanlagen ein Wert zugrunde gelegt, der im
mittleren Bereich der 0. a. Bandbreite liegt.
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8.4 Vorlaufiger Sachwert

Zusammenstellung der Werte

Bodenwert € 270.556,00

Wert der baulichen und sonstigen
Anlagen € 438.440,00

€ 708.996,00

vorlaufiger Sachwert
(nicht marktangepasst) rd. € 709.000,00
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9.0 VERKEHRSWERT (MARKTWERT)

Zum Verkehrswert heil’t es in § 194 des BauGB: "Der Verkehrswert wird durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewoéhnlichen
Geschéftsverkehr (...) ohne Rucksicht auf ungewdhnliche und personliche Verhaltnisse
zu erzielen ware."

GemalR § 6 ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das
Vergleichswertverfahren (§ 24 - 26) einschlieBlich des Verfahrens zur
Bodenwertermittlung, das Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34), das Sachwertverfahren
(§§ 35 - 39) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen. Die Wahl ist zu
begrinden, und der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen
Verfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Wie bereits unter Punkt 7.2 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens beschrieben, ist bei
der Wertermittlung von bebauten Grundstticken fur Objekte, die normalerweise nicht unter
Renditegeschichtspunkten gehandelt werden (beispielsweise Ein- und Zweifamilien-
hauser), der Verkehrswert i. d. R. auf der Grundlage des Sachwertverfahrens zu ermitteln.
Der Sachwert setzt sich aus den Komponenten Bodenwert, Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen zusammen.

Der Verkehrswert wird im Folgenden aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens
unter Wirdigung seiner Aussagefahigkeit ermittelt. Aufgrund der Objektart
Einfamilienhaus wird der Verkehrswert aus dem ermittelten vorlaufigen Sachwert
abgeleitet.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes ist regelmafig gem. § 8 Abs. 2 ImmoWertV Folgendes
zu bericksichtigen:
1) Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt (Marktanpassung)

2) Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden
Grundstucks (boG)
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Zu 1) Marktanpassung

Durch die Anwendung einer Marktanpassung sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundsticksmarkt erfasst werden. Hierzu werden gem. ImmoWertV u. a.
Marktanpassungsfaktoren in Ansatz gebracht. Im Rahmen des Sachwertverfahrens sind
dies die sogenannten Sachwertfaktoren. Diese werden von den Gutachterausschissen
aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu den entsprechenden Sachwerten abgeleitet.

Unter Zuhilfenahme dieser vom entsprechenden Gutachterausschuss veroffentlichten
Sachwertfaktoren wird der ermittelte vorlaufige Sachwert an den Markt angepasst.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der StadteRegion Aachen hat in seinem
Marktbericht 2025 (Auswertungen aus 2023 + 2024) Sachwertfaktoren fur freistehende
Einfamilienhduser veréffentlicht.

Fir die Bodenrichtwertstufe 3, die hier vorliegende Objektart und die Héhe des vorlaufigen
Sachwertes von rd. 709.000,00 € betragt der durchschnittliche Sachwertfaktor rd. 0,84.

Im vorliegenden Fall sind folgende Punkte zu bertcksichtigen:

e GrolRRzlgiges Grundstuck in direkter Nahe zum Wurmtal (Landschaftsschutzgebiet)
e Wohnhaus mit rd. 60 Jahre alter Bausubstanz, modernisiert wie beschrieben

e GrofRzugiges Wohnflachenangebot

e Das Wohnhaus ist unterkellert, daher zusatzliche Nutzflachen im Kellergeschoss

o Parken auf dem eigenen Grundstlck (Garage + Stellplatz)

o Steigende energetische Anforderungen an Wohngebaude

¢ Relativ hoher vorlaufiger Sachwert mit einem hierdurch eventuell eingeschrankten
Kauferkreis

Unter Abwagung der vorgenannten Punkte wird der durchschnittliche Sachwertfaktor von
0,84 zugrunde gelegt.

vorlaufiger Sachwert x Sachwertfaktor marktangepasster Sachwert

709.000,00 € X 0,84 595.560,00 €
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Zu 2) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Gemal § 8 Abs. 3 ImmoWertV sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
beispielsweise

e eine wirtschaftliche Uberalterung,

o ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,

o Baumangel oder Bauschaden sowie

e von den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage.

Diese konnen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch
marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise bericksichtigt
werden.

Bei dem hier vorliegenden Bewertungsobjekt sind die folgenden besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu beachten:

a) Abzug fir Mangel / Schaden / durchzuflihrende Arbeiten
(siehe Seite 24 + 25 des Wertgutachtens)
- 20.000,00 € als Rechengrofiie

Ubertrag marktangepasster
Sachwert 595.560,00 €

Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale gem. § 8 Abs. 2 + 3 ImmoWertV

a) Abzug fur Mangel / Schaden / durchzufihrende Arbeiten - 20.000,00 €
= 575.560,00 €
Sachwert rd. 575.000,00 €

Da die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt (Marktanpassung), die
aktuellen Entwicklungen und die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
beritcksichtigt wurden, wird der ermittelte Sachwert dem Verkehrswert gleichgesetzt.
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Der Verkehrswert
des Einfamilienhauses

Miihlenweg 7

in 52146 Wiirselen - Bardenberg

wird ermittelt zum
Bewertungsstichtag 07. Januar 2026
mit

575.000,00 €

Herzogenrath, 20. Januar 2026

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber
und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung des
Gutachtens und der dazugehérigen Anlagen (auch in elektronischer Form) durch
Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung des Verfassers des Gutachtens
gestattet.
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