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Wertermittlungsstichtag:
Veranlassung:
Aufgabenstellung:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:
Teilnehmende:

Wertermittlungsobjekt:

Objektbezogene Unterlagen:

Besonderheiten:

1 Aligemeine Angaben

23.04.2025

Veraulerung im Zwangsversteigerungsverfahren

Ermittlung des Verkehrswertes

23.04.2025

09.04.2025 und 23.04.2025 (jeweils nur AuRenbesichtigung)
die Sachverstandige Frau Heike Grafen

Grundstiick, bebaut mit einem rechts angebauten, eingeschossigen, nicht
unterkellerten Einfamilienhaus mit Flachdach und hinten angebauten
Schuppengebauden

- Grundbuchauszug Eilendorf 1087 (ohne Abt. Ill), beglaubigt, vom
22.11.2024

- Grundbuchauszug Eilendorf 10822 (ohne Abt. Ill), beglaubigt, vom
22.11.2024

- schriftliche Auskunft der Stadt Aachen zur ErschlieSungsbeitragssituation
vom 28.01.2025

- Auszug aus den Geobasisdaten der Stadteregion Aachen
M 1:500 vom 09.04.2025

- schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Aachen vom
04.02.2025

- schriftliche Auskunft der Stadt Aachen tber Wohnungsbindung und
oOffentliche Forderung vom 20.01.2025

- schriftliche Auskunft aus dem Altlastenverdachtsflachenkataster der Stadt
Aachen vom 20.01.2025

- Protokoll und Fotodokumentation der Ortstermine vom 09.04.2025 und
23.04.2025

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

- Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fiir
Grundstlckswerte der Stadteregion Aachen

- Im Jahr 2024 war im Vergleich zum Vorjahr eine leichte Steigerung der
Transaktionszahlen und eine Stabilisierung, teilweise auch leichte
Steigerung des Preisniveaus zu verzeichnen. Dennoch ist der
Grundstiicksmarkt in der Stadteregion Aachen am Wertermittlungsstichtag
immer noch gepragt durch ein zurickhaltendes Marktverhalten, begrindet
durch die aktuellen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen. Hier sind
insbesondere die stagnierende Wirtschaft, die gestiegenen Bau- und
Energiekosten, die im Vergleich zum vergangenen Jahrzehnt hohen



Rechtliche Grundlagen:

Bauzinsen sowie die gestiegenen Lebenshaltungskosten und erhdhte
Anforderungen an die energetische Sanierung von Gebauden zu nennen,
wenngleich ein gewisser Gewdhnungseffekt zuletzt zu einem etwas
mutigeren Verhalten der Marktteilnehmer fiihrte.

Bei der vorliegenden Bewertung werden die aktuellen Marktdaten,
verdffentlicht im Grundstiicksmarktbericht 2025 sowie die
fortgeschriebenen amtlichen Daten des zusténdigen
Gutachterausschusses zugrunde gelegt.

Der Bewertungsauftrag umfasst das bebaute Grundstiick Am Bach 10,
Gemarkung Eilendorf, Flur 3, Flurstlick 621 sowie den 1/2 Anteil an der
Verkehrsflache Gemarkung Eilendorf, Flur 3, Flurstiick 623. Der Zugang
des bebauten Grundstiicks zu einer 6ffentlichen Verkehrsflache ist nur
Uber die Wegeflache Flurstiick 623 mdglich. Insofern bilden die beiden
Flurstiicke eine wirtschaftliche Einheit, fir die ein Gesamt-Verkehrswert
ausgewiesen wird. Auftragsgemal sind fir die Zwecke der
Zwangsversteigerung zusatzlich die Verkehrswerte der einzelnen
Flurstiicke auszuweisen.

Das Objekt war an den angekiindigten Terminen zur Ortsbesichtigung
nicht zuganglich. AuftragsgemaR erfolgt die vorliegende Bewertung
ohne Innenbesichtigung. Ein entsprechender Sicherheitsabschlag
wird beriicksichtigt.

Burgerliches Gesetzbuch (BGB) vom 02.01.2002 (BGBI. | S. 42, 2909;
2003 1 S. 738), in der jeweils giiltigen Fassung

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

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

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

Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003 (BGBI. | S. 2346)
Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 01.11.2020 in der jeweils gliltigen
Fassung



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 KoéIn: Bundesanzeiger Verlag 2014

- Simon, Thore; Gilich, Tobias: Wertermittlung von Grundstiicken. Aufgaben
und Lésungen zur Verkehrswertermittiung. 6. Auflage Kéln: Wolters Kluwer,
2012

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

- GUG Sachverstandigenkalender. Minchen: Wolters Kluwer, 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

- 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, KoIn, Bundesanzeiger Verlag 2017

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

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

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

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

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

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

Jede anderweitige vollstandige oder auszugsweise Verwendung oder
Veroéffentlichung des Gutachtens einschlieflich seiner Anlagen bedarf einer
schriftichen Genehmigung durch die Unterzeichnerin. Eine Haftung
gegeniber Dritten ist ausgeschlossen.



(c) StadteRegion Aachen (c) Geobasis NRW (c) IT NRW Diisseldorf
(c) Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie, Datenquellen:
http://sg.geodatenzentrum.de/web_public/Datenquellen_TopPlus_Open.pdf




(c) StadteRegion Aachen (c) Geobasis NRW (c) IT-NRW Disseldorf
(c) Bundesamt fur Kartographie und Geodasie, Datenquellen: <
http://sg.gecdatenzentrum de/web_public/Datenquellen_TopPlus_Open.pdf ™~

Auszug aus dem Geodatenportal der Stadteregion Aachen M ca. 1:515



Makrolage:

Mikrolage:

Verkehrslage:

Versorgungseinrichtungen:

Bildungseinrichtungen:

2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lagefaktoren

Das zu bewertende Grundstiick liegt im Stadtteil Eilendorf von Aachen, ca. 6
km 6stlich des Aachener Zentrums. Die Stadt Aachen hat rd. 252.000
Einwohner und bildet gemeinsam mit neun umliegenden Stadten und
Gemeinden die Stadteregion Aachen mit insgesamt rd. 563.000
Einwohnern.

Das Grundstuck (Flurstiick 621), welches mit einem Einfamilien-Wohnhaus
bebaut ist, wird im Stdosten von einem Privatweg (Flurstlick 623)
erschlossen, der von der Stralle Am Bach abzweigt. Das bebaute Flurstiick
621 hat keine direkte Verbindung zu einer 6ffentlichen Verkehrsflache.

Die StralRe Am Bach ist eine 6ffentliche, voll ausgebaute und entwasserte
zweispurige Sackgasse ohne Gehwege und mit vereinzelten
Parkmdglichkeiten. Sie verfugt Gber Ver- und Entsorgungsleitungen sowie
Beleuchtungseinrichtungen. Die Bewertungsgrundstiicke befinden sich im
Kreuzungsbereich zur Von-Coels-Stralle (L 221), einer stark befahrenen
DurchgangsstralRe. Im Nordwesten grenzt das bebaute Grundstiick an
ebenfalls bebaute Nachbargrundstiicke, im Nordosten schlief3t sich ein
Gartenlandgrundstiick an. Im Stidosten befinden sich mehrere mit
Wohnhausern bebaute Flurstiicke, die auch tber den Privatweg (Flurstiick
623) erschlossen werden. Die Gartenflache des Flurstlicks 621 ist nach
Nordosten orientiert. Im rechten Nachbarhaus (Von-Coels-Stralle 261) wird
im Erdgeschoss ein Restaurant mit Aufdengastronomie betrieben.

In der ndheren Umgebung befinden sich tiberwiegend ein- bis
dreigeschossige Wohn- und Geschaftshauser.

Das Gebiet ist als Mischgebiet mit offener Bauweise zu bezeichnen.

Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) befinden sich unmittelbar vor dem
Objekt an der Von-Coels-Strale.

Die Regionalbahn-Haltestelle Eilendorf ist ca. 1 km, die Bahnhaltestelle
Rothe Erde mit Giberdrtlicher Anbindung ist ca. 4 km entfernt.

Die Autobahnauffahrt Wiirselen auf die A 544 mit Anschluss an die A 4 in
Richtung Kéln bzw. in Richtung Niederlande sowie an die A 44 in Richtung
Dusseldorf bzw. in Richtung Belgien befindet sich in ca. 3,5 km Entfernung.

Einkaufsmoglichkeiten zur Deckung des taglichen Bedarfs befinden sich in
ca. 350 m Entfernung an der Von-Coels-StralRe. Einkaufsmaoglichkeiten einer
GroRstadt sind im Stadtzentrum von Aachen in ca. 6 km Entfernung
gegeben.

In Eilendorf befinden sich ab ca. 400 m Entfernung im Umkreis von ca. 1,2
km mehrere Kindertagesstatten und Grundschulen, verschiedene
weiterfihrende Schulen befinden sich ab ca. 3,3 km Entfernung in der
Aachener Innenstadt.



Immissionen: Bei den Ortsbesichtigungen waren Verkehrsimmissionen ausgehend von der
Von-Coels-Stral’e wahrnehmbar.

Wohnlage: GemaR der Wohnlagenliste zum Mietspiegel 2024 der Stadt Aachen handelt
es sich um eine mittlere Wohnlage. Die -mit Ausnahme eines Fensters zur
Stralle- einseitige Orientierung zu dem schmalen Privatweg, von dem aus
drei weitere Wohnhauser sowie mehrere Garagen erschlossen werden, stellt
sich in Bezug auf Belichtung und Bellftung sowie auf die Privatsphare der
Bewohner als unglinstige Gemengelage dar.

Entwicklungszustand: Nach §3 ImmoWertV handelt es sich um baureifes Land.

2.2 Zuschnitt und Topographie

Flurstiick 621: Grundstiickstiefe ca. 65 m, Grundstuicksbreite ca. 3 bis 8 m, leicht
unregelmafiger, polygonaler Zuschnitt, in Richtung Nordosten leicht
ansteigendes Gelande

Flurstick 623: StralRenfrontlange ca. 6 m, Grundstulickstiefe ca. 66 m, Grundstiicksbreite
ca. 1,50 m bis 6 m, leicht unregelmaRiger, polygonaler Zuschnitt, in Richtung
Nordosten leicht ansteigendes Gelande

2.3 Bodenbeschaffenheit

Altlasten: Das zu bewertende Grundstiick wird laut schriftlicher Auskunft des
Fachbereichs Umwelt der Stadt Aachen vom 20.01.2025 nicht im
Altlastenverdachtsflachenkataster gefiihrt. Somit besteht kein
Altlastenverdacht. Im Weiteren wird ein von Schadstoffen unbelasteter und
normal tragfahiger Untergrund vorausgesetzt.

Hochwasser: Die Hochwassergefahrenkarten zeigen, dass das Bewertungsgrundstiick nicht
Uberschwemmungsgefahrdet 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 besteht.

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

Abteilung I:

Abteilung II:

Abteilung IlI:

)

Ausschmttkople Hmwelskarte Starkregengefahren (extrem) 0. M.
(Quelle: https://geoportal.staedteregion-aachen.de)

2.4 Rechtliche Gegebenheiten

2.4.1 Grundbuch

2.4.1.1 Eilendorf, Blatt 1087

Amtsgericht Aachen, Grundbuch von Eilendorf, Blatt 1087,
Ifd. Nr. 1: Gemarkung Eilendorf, Flur 3, Flurstlick 621,
Gebaude- und Freiflache, Am Bach 10, gro 352 gm

Ifd. Nr. 2

zu 1: Wegerecht an dem Grundstiick Flur 3 Nr. 121/4 (jetzt 623),
eingetragen im Grundbuch von Eilendorf Blatt 1088 (jetzt 10822)
Abt. Il Nr. 2.

Hinweis: Das Flurstiick 623 wurde in ein neues Grundbuch umgeschrieben.
Das Wegerecht wurde dabei versehentlich nicht in Abt. 1l als
Belastung Ubertragen. Gemal Auskunft des Grundbuchamtes gilt
das Wegerecht daher als erloschen. Ob der damals geschlossene
Vertrag weiterhin Bestand hat, ist eine rechtliche Frage, die im
Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht geklart werden
kann. Im Weiteren wird unterstellt, dass kein dinglich gesichertes
Wegerecht und somit ein gewisser Regelungsbedarf besteht.

Eigentimer: dem Amtsgericht bekannt

Ifd. Nr. 1-2:geléscht
Ifd. Nr. 3: Zwangsversteigerungsvermerk — hier nicht zu berticksichtigen

(lag nicht vor)

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

Weitere Eintragungen im Grundbuch sind nicht bekannt.
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Bestandsverzeichnis:

Abteilung I:

Abteilung II:

Abteilung IlI:

2.4.1.2 Eilendorf, Blatt 10822

Amtsgericht Aachen, Grundbuch von Eilendorf, Blatt 10822,

Ifd. Nr. 1:  Gemarkung Eilendorf, Flur 3, Flurstlick 623,
Verkehrsflache, Am Bach, grofl3 149 gm

Ifd. Nr. 5:  Eigentiimer: dem Amtsgericht bekannt zu 1/2 Anteil

Ifd. Nr. 1-3:geléscht
Ifd. Nr. 4: Zwangsversteigerungsvermerk — hier nicht zu berticksichtigen

(lag nicht vor)

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

Weitere Eintragungen im Grundbuch sind nicht bekannt.

2.4.2 wirtschaftliche Einheit

Die beiden Flurstiicke 621 und 623 werden in verschiedenen Grundbiichern
gefuhrt und sind daher grundséatzlich einzeln zu verduern. Sie bilden jedoch
insofern eine wirtschaftliche Einheit, als das Flurstiick 621 nicht tiber einen
eigenen Zugang zu einer 6ffentlichen Verkehrsflache verfiigt und tber das
Flurstiick 623 erschlossen wird. Aus sachverstandiger Sicht ist es daher
sinnvoll, die beiden Flurstlicke zusammen zu veraullern.

2.4.3 Baulasten

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Aachen bestehen gemaf schriftlicher
Auskunft vom 04.02.2025 keine Eintragungen zulasten der hier zu
bewertenden Flurstlcke.

2.4.4 ErschlieBungsbeitrage

Von der Stadt Aachen wurde am 28.01.2025 schriftlich mitgeteilt, dass fir
die erstmalige Herstellung der ErschlieRungsanlage ,Am Bach* keine
Erschliefungsbeitrage gemaR §127ff BauGB mehr erhoben werden. Eine
Beitragserhebung gemaR §8 KAG entfallt, da das Gesetz zur Abschaffung
der StraRenausbaubeitrage in NRW (KAG-AG NRW) riickwirkend zum 01.
Januar 2024 in Kraft getreten ist.

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

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Aachen vom 20.01.2025 handelt es
sich nicht um o&ffentlich geférderten Wohnraum und es besteht keine
Wohnungsbindung.

2.4.6 Mietvertrage

Es wird angenommen, dass kein Mietvertrag besteht.

2.4.7 Denkmalschutz

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

2.4.8 Uberbau

AU

Uberbau/2qm
AmBach

I \
Uberbau 3,5 gm

Uberbau 0,02 g

Lageplan mit Uberbausituation 0. M.

Das Gebaude auf dem hier zu bewertenden Grundstiick Am Bach 10
(Flurstiick 621) tberbaut die angrenzende und hier zu 1/2 Anteil
mitzubewertende Wegeflache (Flurstiick 623) stral’enseitig um ca. 3,5 gm.
Da die beiden Flurstliicke am Wertermittlungsstichtag ein wirtschaftliche
Einheit bilden und sich (zumindest anteilig) im Besitz derselben Person
befinden, wird -vorbehaltlich einer rechtlichen Klarung- unterstellt, dass es
sich um einen Eigengrenziiberbau handelt, der bei einer Verauflerung der
wirtschaftlichen Einheit ohne Werteinfluss ist.

Weiterhin Uberbaut das Gebaude auf Flurstiick 621 gemal Katasterplan die
angrenzende offentliche StralRe um 0,02 gm, was aufgrund der geringen
Flache vernachlassigbar ist.
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Bauleitplanung:

Erschlieffung:

Zudem Uberbaut das Gebaude auch das Nachbargrundstiick Flurstiick 120
auf rd. 2 gm, was ebenfalls aufgrund der geringen Flache vernachlassigbar
ist.

2.5 Planungsrechtliche Situation

Im Flachennutzungsplan (FNP) von Aachen ist das Grundstuck als
gemischte Bauflache dargestellt.

e,

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

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

Bis zu einer Tiefe von ca. 57 m liegt das Grundstiick im Bereich des
Aufstellungsbeschlusses A 99 ,Eilendorf (Von-Coels-StralRe-Nirmer Stral3e-
JosefstralRe)” der Stadt Aachen vom 21.06.1989.

Ein diesbezliglicher Werteinfluss ist hier nicht gegeben.

Weiter gelten:

- die Stellplatzsatzung

- die Baumschutzsatzung

- die Satzung Uber Spielflachen fir Kleinkinder
- die Wohnraumschutzsatzung

- die Griin- und Gestaltungssatzung.

Die Erschlielung des bebauten Flurstiicks 621 erfolgt tiber das Flurstiick
623, welches dem Eigentiimer des bebauten Grundstiicks ebenfalls zu 1/2
Anteil gehort. Diesbezligliche Grunddienstbarkeiten oder Baulasten wurden
nicht eingetragen. Es besteht somit weder eine dingliche noch eine
offentlich-rechtliche Sicherung.

Daraus ergibt sich die Problematik, dass nicht auszuschlief3en ist, dass die
anteilige Wegeflache, die in einem eigenen Grundbuch gefiihrt wird, bei
einem Verkauf oder einer Zwangsversteigerung des bebauten Flurstiicks
621 nicht mitlibertragen werden und der neue Eigentiimer ggf. nur noch ein
Notwegerecht hat. Sollte fur das bebaute Grundstiick ein neuer Bauantrag
gestellt werden, wird die Baubehdrde mit hoher Wahrscheinlichkeit eine
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Art der Bebauung:

Nutzung:

Baujahr:

Modernisierungen:

Raumaufteilung:

Bauordnungsrecht:

Baulasteintragung zugunsten der Stadt Aachen verlangen, um die
Erschliefung auch 6ffentlich-rechtlich zu sichern. Diesem Umstand wird
unter 10.4 mit einer Wertminderung Rechnung getragen.

3 Gebéaudebeschreibung
3.1 Aligemeines

Die nachfolgende Beschreibung beruht auf den Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung von auf3en und den vorliegenden Unterlagen.

links angebautes, eingeschossiges, nicht unterkellertes Gebaude in
Massivbauweise mit Flachdach und hinten angebauten Schuppengebauden

Das Gebaude wird am Wertermittlungsstichtag als Einfamilien-Wohnhaus
genutzt.

unbekannt, vermutlich um 1950

unbekannt

Nach dem aufleren Erscheinungsbild wurden keine wesentlichen
Modernisierungen durchgefiihrt.

Es wird angenommen, dass flr ein Objekt dieses Baujahres ubliche
Modernisierungen der Sanitdranlagen, der Heizungsanlage und der
Bodenbelage im Rahmen der Instandhaltung durchgefihrt wurden, die aber
mdglicherweise schon langer zurickliegen.

gemal Baugenehmigung: Eingangsflur, zwei Zimmer, Kiiche, Flur, Bad,
Ankleide, Hauswirtschaftsraum

3.2 Baurechtliche Situation

Die Bauakte wurde bei der Stadt Aachen eingesehen. Sie enthalt folgende

Vorgange:

- Bauschein 185/54 zum Einbau eines Zimmers in einem bestehenden
Stallanbau vom 12.04.1954

- Bauschein 512/56 zur Errichtung einer Schankwirtschaft und Einbau eines
Schlafzimmers vom 14.06.1956 mit Gebrauchsabnahme-Schein vom
13.03.1960

- Bauschein 47/63 zum Anbau eines Schlafraumes und Abbruch des
vorhandenen Schuppens vom 24.01.1963 (nicht ausgefiihrt, Bauschein
ungultig)

- Baugenehmigung 63/0306-03211-2022 vom 12.04.2023 zur
Nutzungsanderung eines Einfamilienhauses gem. §64 BauO NRW 2018,
hier: Legalisierung der Gebaudekubatur und der Nutzungsanderung von
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Fundamente und
Sohle:

Verkaufsraum in Wohnen. Eine diesbeziigliche Baubeginnanzeige liegt
nicht vor. Demnach hatte die Baugenehmigung -vorbehaltlich einer
rechtlichen Klarung- gemaR §75 BauO NRW noch bis zum 11.04.2026
Bestand. Eine Verlangerung um ein weiteres Jahr ist auf rechtzeitigen
schriftlichen Antrag mdglich.

Mit der zuletzt gultigen Baugenehmigung wurde der abweichend von den
vorhergehenden Baugenehmigungen errichtete Verlauf der StraRenfassade
(Uberbau auf das Flurstiick 623) legalisiert. Auerdem wurde die
Nutzungsanderung in ein Einfamilienhaus legalisiert. Damit einher geht
jedoch eine Verkleinerung der beiden hinteren Raume in der Breite (s. u.)
mit Errichtung einer neuen Aufienwand ohne Fenster.
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Ausschnitt Grundriss zur Baugenehmigung vom 12.04.2023 mit Kennzeichnung der
Abbruchverpflichtung

Fir die hinten angebauten Schuppengebaude, die mit einer Uberdachung
verbunden sind, ist ebenfalls kein Antrag auf Baugenehmigung enthalten.
Da der Antragsgegenstand den als Garage bezeichneten ersten Schuppen
hinter dem Wohngebaude umfasst, wird hier unterstellt, dass er damit als
legalisiert einzustufen ist. Fiir die daran anschlieende Uberdachung und
den zweiten Schuppen liegt keine Baugenehmigung vor.

Die Abweichungen von den bestehenden Baugenehmigungen sowie der
Einfluss der Riickbauverpflichtung werden unter 10.1 wertmindernd
berlcksichtigt.

3.3 Baubeschreibung
In Bezug auf unbekannte Ausstattungsmerkmale werden aufgrund des
Baujahres und des duf3eren Erscheinungsbildes Annahmen getroffen und

der Bewertung zugrunde gelegt.

Beton
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AuBRenwande / Fassaden:

Hauseingangstur:

Deckenuntersichten:
Dachform:
Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:
FuBbodenbelage:
Innenwande:

Wandoberflachen:

Innentlren:

Fenster:

Sanitare Ausstattung:

Heizung:

Warmwasserbereitung:

Elektroinstallation:

Schuppen I

Schuppen Il

Ziegelmauerwerk, verputzt und gestrichen

Holztir mit auRen aufgesetztem Gitter, Lichtausschnitt mit Isolierverglasung,
eine Klingelstelle, Auf3enbeleuchtung, aufen angebrachter Briefkasten,
Eingangsstufe mit Natursteinbelag

Uberwiegend verputzt und gestrichen oder tapeziert und gestrichen
Flachdach mit Dachiberstand

Beton

mit Bitumendachpappe abgedichtet, Kamine und Dachrand mit
Faserzementplatten bekleidet

aulenliegende Entwasserung, Rinnen und Fallrohre in Zink
Uberwiegend Spaltklinker- oder Fliesenbelag
Uberwiegend Mauerwerk angenommen

Uberwiegend verputzt und gestrichen oder tapeziert und gestrichen,
Fliesenspiegel in der Kiiche

Uberwiegend naturholzfurnierte Turblatter mit Stahlzarge

Uberwiegend Holzfenster mit Isolierverglasung und Rollladen, Glassteinfeld,
zusatzlich drei Dachkuppeln in PVC, offenbar

ein Bad mit Bade- und Duschwanne, Waschtisch, Stand-WC mit
wandhangendem Spilkasten, Fliesenboden, Wande ca. 2 m hoch gefliest

Gas-Zentralheizung, Baujahr vermutlich ca. 2015

Uber die Heizungsanlage

einfacher, baujahrestypischer Standard

hinten angebaut in Massivbauweise, Wande gemauert, verputzt und
gestrichen, Dachflache mit Faserzement-Wellplatten auf Stahl-/
Holzunterkonstruktion eingedeckt, Estrichboden, einfaches Stahlschwingtor,
seitlich Stahlblechtlr

mit iberdachtem Abstand zu Schuppen I, errichtet in Massivbauweise,

Wande gemauert, verputzt und gestrichen, Uberdachung des
Zwischenraumes und Dachflache mit Faserzement-Wellplatten auf Stahl-/
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Zubehor:

Versorgung:

Entsorgung:

Einfriedungen:

Garten:

Flurstlick 623:

Holzunterkonstruktion eingedeckt, Estrichboden, doppelfliigeliges Holz-
Drehtor

nicht vorhanden

3.4 AuBenanlagen
Strom-, Post-, Wasser- und Gasanschluss
offentliche Kanalisation und Mullentsorgung

zwischen den beiden Schuppen halbhohe Mauer zum linken
Nachbargrundstiick, Maschendrahtzaun mit Holztor zur Gartenflache

Rasenflache mit Strauchbestand, Wegeflache mit Betonsteinen gepflastert,
einfaches Stahlblech-Gartenhaus

Wegeflache mit Betonsteinen und Rasengittersteinen befestigt

3.5 Bau- und Unterhaltungszustand

Das Wohngebaude befindet sich -soweit von aullen ersichtlich- in
Uberwiegend baujahrestypischem, etwas vernachlassigtem
Unterhaltungszustand mit leichtem Instandhaltungsstau.

Die Gartenflache befindet sich in verwildertem Zustand.

Folgende Baumangel / Bauschaden wurden festgestellt:

- Ubliche Gebrauchsspuren und Abnutzungserscheinungen

- Feuchtigkeitsschaden im Sockelbereich

- Dachrinne stellenweise undicht

- Anstrich des Dachlberstandes blattert stellenweise ab

- Rissbildung im Auf3enputz des Schuppens |

Die Bauart und die Ausstattung der Gebaude ist iberwiegend
baujahrestypisch. Es wird angenommen, dass geringfligige
Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung durchgefihrt wurden.
Demnach erflillt das zu Wohnzwecken genutzte 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. erhdhte 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
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vorausgesetzt, dass sich nicht einsehbare Bauteile in baujahrestypischem,
den sichtbaren Bauteilen vergleichbarem Unterhaltungszustand befinden.
Die Funktionstichtigkeit einzelner Bauteile, Anlagen und der technischen
Installation (Wasser, Elektro, Heizung) wird ungeprift unterstellt.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie auf
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.
Aufgrund des Baujahres ist jedoch nicht auszuschlieRen, dass die als
Dachdeckung der Schuppengebaude verwendeten Faserzement-Wellplatten
Asbest enthalten. Bei einer eventuellen Entsorgung sind die entsprechenden
Vorschriften zu beachten sowie erhdhte Entsorgungskosten
einzukalkulieren.

Der Aufwand fur die Behebung von Bauméangeln und Bauschaden sowie des
Instandhaltungsstaus werden im Rahmen dieses Gutachtens ggf.
Uberschlagig geschatzt. Dabei werden nur MalRnahmen 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
unverzuglich 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.

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

3.6 Nutzbarkeit

Das Objekt ist unter der Voraussetzung der Umsetzung der
Abbruchverfiigung mit Einschrankungen als Wohnhaus nutzbar. Nachteilig
sind die teilweise unterschiedlichen Bodenhohen der Rdume, die Stufen in
einzelnen Tiréffnungen erfordern und die schmale, langgestreckte
Grundrisskonzeption, die Durchgangszimmer aufweist sowie die
Uberwiegend einseitige Orientierung zum Privatweg bzw. zur Stralle
hinsichtlich Belichtung, Belliftung und der Privatsphare der Bewohner.

Die Schuppen sind als Kellerersatz zum Abstellen nutzbar. Ggf. sind sie fur
kleine PKW als Garage nutzbar mit Einschrankungen hinsichtlich der
schmalen Zufahrt und der Lage der Tore.
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Wohnen

Flur

Klche

Flur

Bad

Schlafzimmer
Ankleide
Hauswirtschaftsraum

Wohnflache gesamt

Wohnhaus
Schuppen |
Schuppen I

Uberdachung

3.7 Berechnungen

Die Berechnungen wurden der Baugenehmigung vom 12.04.2023
entnommen und beriicksichtigen die Rickbauverpflichtung.

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

28,62 gm
4,96 gm
12,50 gm
2,59 gm
517 gm
15,10 gm
8,26 gm
7,52 gm

84,72 gm

3.7.2 Brutto-Grundflache (BGF) nach DIN 277

ca. 104,00 gm
ca. 19,00 gm
ca. 18,00 gm
ca. 18,00 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 gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewoéhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Die Immobilienwertermittiungsverordnung sieht grundséatzlich drei
gleichberechtigte Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes vor:

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

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

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

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

Da das zu bewertende Objekt (Flurstiick 621) 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 Uberpriifung wird das Ertragswertverfahren herangezogen, bei dem die
Rendite des in das Grundstuck investierten Kapitals wertbestimmend ist.
Der Ertragswert eines Grundstiicks ist die Summe der Barwerte aller
Reinertrage, die der Eigentimer aus dem Grundstiick erzielen kann, d. h. es
werden alle aus dem Grundstiick marktblich erzielbaren Ertrdge nach
Abzug der Bewirtschaftungskosten sowie der Bodenwertverzinsung auf den
Wertermittlungsstichtag abgezinst und zum Bodenwert addiert.

Das Vergleichswertverfahren leitet den Verkehrswert aus Kaufpreisen von
Grundstiicken ab, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale
wie z. B. Lage des Grundstiicks, Baujahr, Grofke 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 fur Grundstlickswerte (z. B.
Immobilienrichtwerte) zurlickgegriffen werden. Zur weiteren Plausibilisierung
wird das indirekte Vergleichswertverfahren auf Grundlage von
Immobilienrichtwerten herangezogen.

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

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Aus dem so ermittelten vorlaufigen Verfahrenswert ergibt sich unter
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).

Die unbebaute Wegeflache Flurstiick 623 wird im Vergleichswertverfahren
unter Bericksichtigung des Bodenrichtwerts bewertet.
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Lage:

Immissionen:

5 Bodenwertermittlung (§ 40ff InmoWertV)
5.1 Flurstiick 621

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 fiir diesen Bereich von Aachen-
Eilendorf ein beitragsfreier Bodenrichtwert fiir ein optimal ausgenutztes,
regelmafig geschnittenes Richtwertgrundstiick mit einer Tiefe von 30 m und
zwei- bis dreigeschossiger Mischbebauung in geschlossener Bauweise mit
380,00 € / gm Grundstiicksflache angegeben.

Lage und Wert

Gemeinde Aachen

Postleitzahl 52068
Gemarkungsname Eilendorf
Gemarkungsnummer 4174

Ontsteil Eilendorf
Bodenrichtwertnummer 25328

Bodenrichtwert 380 €m?

Stichtag des Bodenrichtwertes 2025-01-01
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragfrei

Nutzungsart Mischgebiet

Bauweise geschlossene Bauweise
Geschosszahl H-n

Tiefe 30m

Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 350 €m?2
Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01

Bemerkung Von-Coels-Str. (Lindenstr. bis Heckstr.)
IFrsies Feld 01257

Richtwertdetails aus www.boris.nrw.de

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

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

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

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich innerhalb der v. g.
Bodenrichtwertzone in einer komplizierten Gemengelage, die mit
Einschréankungen verbunden ist. Daher wird eine Wertminderung in Hohe
von 10% des Bodenwerts angenommen.

Bei der Ortsbesichtigung waren Immissionen durch Verkehrslarm
feststellbar, ausgehend von der Von-Coels-Strafte. Die Schallimmission



Entwicklungszustand:

Beitragszustand:
Nutzungsart:
Bauweise:
Geschosszahl:

Tiefe:

Grolle:
Ausnutzung:

Zuschnitt:

Grundstlicksgrofe:

(StraRenverkehr 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 69 dB(A).
Dieser Wert Uberschreitet die Werte der TA Larm fir Mischgebiete (tags 60
dB(A), nachts 45 dB(A)). Da die gesamte Bodenrichtwertzone
gleichermallen betroffen ist, wird keine diesbezlgliche Wertminderung
berlcksichtigt.

.Legende
v .

Strafienverkehr 24h
L-den / dB(A)
ab 55 bis 59
ab 60 bis 64
B ab 65 bis 69
M ab 70 bis 74
M ab 75

Il Gebiude
- Gemeindegrenzen

Ausschnitt Larmkarte 2022, Quelle: https://www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de

baureifes Land - keine Abweichung

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

offen - keine wertrelevante Abweichung

eingeschossig - keine wertrelevante Abweichung

im Mittel ca. 65 m - Die Grundstlickstiefe ist wesentlich groer als die des
Richtwertgrundstickes, so dass der Bodenrichtwert entsprechend der
Vorgehensweise des Gutachterausschusses gemaf der Tabelle zur
Berucksichtigung abweichender Grundstuickstiefen (s. GMB 2025, S. 47) um
32% zu reduzieren ist.

352 gm - keine wertrelevante Abweichung

GRZ = ca. 0,3/ GFZ = ca. 0,3 - nicht relevant

leicht unregelmaRiger, sehr schmaler Zuschnitt - Aufgrund des sehr
schmalen Zuschnittes, der die Gebaudenutzung stark einschrankt, wird eine
sachverstandig geschatzte Wertminderung in Héhe von 10% angenommen
Somit ergibt sich der Bodenwert unter Berlicksichtigung der vorstehenden

Anpassungen wie folgt:

352 gm
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davon:
- rentierliches Bauland:

Bodenwert:

352 gm

Bodenrichtwert zum 01.01.2025: 380,00 €

konjunkturelle Anpassung -keine- *1,00
380,00 €

Anpassung wegen Lage *0,90

Anpassung wegen Tiefe *0,68

Anpassung wegen Zuschnitt *0,90

angepasster Bodenwert 209,00 €

352 gm Grundstiicksflache als Bauland incl.

Erschliefungskosten a 209,00 €/gm

352 gm * 209,00 €/gm = 73.568,00 €

5.2 Flurstiick 623 (1/2 Anteil)

Das Flurstiick 623 wird in einem eigenen Grundbuch als Verkehrsflache
gefuhrt, im Flurstiicks- und Eigentiimernachweis der Stadteregion Aachen
ist als Nutzungsart Weg angegeben. Dies entspricht der tatsachlichen
Nutzung. Das Flurstick weicht hinsichtlich seiner Nutzung wertmindernd
vom Richtwertgrundstlck ab.

Unter Berticksichtigung der ausschlief3lichen Nutzbarkeit als Weg und der
damit verbundenen Instandhaltungs- und Verkehrssicherungspflicht fir die
Eigentiimer sowie des Abstimmungsbedarfs innerhalb der
Eigentimergemeinschaft, wird fiir das Flurstiick 623 ein Bodenwert in Hohe
von 10% Bodenrichtwerts angenommen.

149 gm * 380 €/qm * 0,10 = 5.662,00 €

davon 1/2 Anteil: 5.662,00 € *0,5 = 2.831,00 €

Selbstandig nutzbare Teilflachen sind gemal ImmoWertV separat zu
berucksichtigen. Daher wird der Bodenwert des Flursticks 623 als
besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal unter 10.3 aufgefihrt.

6 Sachwertverfahren (§ 35 bis 39 ImmoWertV)

6.1 Aligemeines

Der Sachwert eines Grundstiickes umfasst den Bodenwert und den Wert der
baulichen Anlagen unter Bertcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse
sowie besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale wie der

Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden und sonstiger
Wertminderungen oder -erhéhungen.
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Restnutzungsdauer:

Normalherstellungskosten:

Baupreisindex:
Regionalfaktor:

NHK, angepasst:

Alterswertminderung:
Gesamtnutzungsdauer:

Restnutzungsdauer:

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 Bericksichtigung der Alterswertminderung.

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

6.2 Sachwert der baulichen Anlagen

Entsprechend dem Sachwertmodell der AGVGA-NRW (Arbeitsgemeinschaft
der Vorsitzenden der Gutachterausschusse fiir Grundstiickswerte in NRW)
wird bei 80 Jahren wirtschaftlicher Gesamtnutzungsdauer entsprechend
dem tatsachlichen Baujahr sowie den unterstellten Modernisierungen eine
wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 19 Jahren angenommen. Es ergibt
sich somit 1964 als fiktives Baujahr.

nach NHK 2010 und dem Sachwertmodell der AGVGA-NRW ergibt sich fur
das Gebaude ein Kostenkennwert einschlielRlich Baunebenkosten von
972,00 €/gm BGF.

Wohngebaude, D, 1/2025: 187,2 (Basis 2010=100)

1,0 (entsprechend dem Sachwertmodell des Gutachterausschusses)
1.000,00 € * 1,872 * 1,0 = 1.872,00 €/gm BGF

104 gm * 1.872,00 €/qm = 194.688,00 €

zuzuglich besondere Bauteile, die nicht in der BGF
enthalten sind (Lichtkuppeln etc.), pauschal: 6.000,00 €

zuzuglich Schuppengebaude | und Il mit
Uberdachung, pauschal 28.000.00 €

durchschnittliche Herstellungskosten der
baulichen Anlagen: 228.688,00 €

linear bei normaler Instandhaltung
GND 80 Jahre

RND 19 Jahre

25



Alterswertminderungsfaktor: RND / GND = 19/ 80 = 0,24

alterswertgeminderte Gebaudeherstellungskosten:
228.688,00 € * 0,24 = 54.885,00 €

zuziglich Wert der Au3enanlagen
einschl. Hausanschlisse 4.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen und
sonstigen Anlagen: 58.885,00 €

6.3 Vorlaufiger Sachwert (§37 ImmoWertV)

Bodenwert 73.568,00 €
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 58.885,00 €
vorlaufiger Sachwert 132.453,00 €

Der vorlaufige Sachwert betragt somit rd. 132.000,00 €.

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 umlageféhigen
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
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Liegenschaftszinssatzes und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des
Bewertungsobjektes ergeben.

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

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

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

7.2 Ertragswert der baulichen Anlagen

Mietvertrage: Es ist nicht bekannt, ob ein Mietvertrag besteht. Eine tatsachliche Miete
kann somit nicht abgeleitet werden.

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

Ausgangswert bei Wohnungsgrofie 85-86 gm 7,30 €/gm
Baujahr 1949-1960 +8%
Durchgangszimmer - 4%
Wohnlage mittel 0%
Summe Zuschlage +4% 0,29 €/gm
mittlere monatliche Vergleichsmiete 7,59 €/gm
unterer Wert der Spanne: 7,59 € * 0,83 6,30 €/gm
oberer Wert der Spanne: 7,59 € * 1,17 8,88 €/gm
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Jahresrohertrag:

Bewirtschaftungskosten:

Jahresreinertrag:

Bodenverzinsung:

Reinertragsanteil
der baulichen Anlagen:

Restnutzungsdauer:

Liegenschaftszinssatz (LZ):

Unter Berucksichtigung der Lage, insbesondere der nachteiligen
Gemengelage, die die Vorziige der Nutzung eines Einfamilienhauses sowie
die Schuppen- und Gartennutzung aufwiegt und der unterstellten, eher
einfachen Ausstattung, wird eine Miete von 7,60 € einschliel3lich der
Schuppen- und Gartennutzung als markttblich erzielbar angenommen.
Hierbei handelt es sich um eine kalkulatorische, modellhafte Miete
entsprechend dem Ertragswertmodell des Gutachterausschusses, die
ausschlieRlich der Wertermittlung dient und als ortsiibliche Vergleichsmiete
zugrunde gelegt wird.

85gqm*7,60€*12= 7.752,00 €

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 €

abzuglich Instandhaltungskosten
85 gm * 14,00 €/gm/Jahr = -1.190,00 €
2 Schuppen * 106,00 €/Jahr = -212,00 €

abzlglich Mietausfallwagnis
2% von 7.752,00 € - 155,00 €

Betriebskosten werden nicht in Abzug

gebracht, da diese in den Nettokaltmieten

nicht enthalten sind, sondern auf den Mieter

umgelegt werden.

Bewirtschaftungskosten insgesamt: -1.916,00 €
entspricht ca. 25 % des Jahresrohertrages

5.836,00 €
abzuglich Bodenverzinsungsbetrag des der Bebauung
zurechenbaren Baulandes:

73.568,00 € * 1,5% -1.104.00 €

4.732,00 €

19 Jahre
Im Grundstliicksmarktbericht (GMB) 2025 des Gutachterausschusses fur

Grundstlckswerte in der Stadteregion Aachen wird fir Einfamilienhauser als
Doppelhaushélften oder Reihenendhauser in Gebieten mit Bodenrichtwerten
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Barwertfaktor:

Ertragswert der
baulichen Anlage:

von 310 bis 489 €/gm mit einer Restnutzungsdauer bis 24 Jahren ein
Liegenschaftszinssatz von 1,0% + 1,5 angegeben. Die aus 24 Verkaufen
ermittelte Spanne reicht von - 1,1 bis 4,2%, der Median betragt 0,6%.
Unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt, der Objektart
und -lage sowie der Restnutzungsdauer am unteren Spannenrand ist ein
objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz von 1,5% aus
sachverstandiger Sicht angemessen.

bei LZ 1,5% und RND 19 Jahre: 16,43

4.732,00 € * 16,43 = 77.747,00 €

7.3 Vorlaufiger Ertragswert

Bodenwert, insgesamt: 73.568,00 €
Ertragswert der baulichen Anlagen: 77.747,00 €
vorlaufiger Ertragswert 151.315,00 €

Der vorlaufige Ertragswert ohne Beriicksichtigung der Marktanpassung und
der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale betragt somit rd.
151.000 €.

8 Zusammenstellung der Werte

vorlaufiger Sachwert: 132.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert: 151.000,00 €

Somit Uberschreitet der vorlaufige Ertragswert den vorlaufigen Sachwert um
rd. 14%, was dem noch am vorlaufigen Sachwert anzubringenden
Sachwertfaktor entspricht (s. u.).

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

9 Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse (§7 ImmoWertV)

Je nach Marktlage wird der Sachwert der Immobilie im Verkaufsfall in der
Regel unter- oder Uberschritten. Der auf dem 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
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadteregion Aachen,
verdffentlicht im Grundstiicksmarktbericht 2025.

Far Einfamilienh&user in Gebieten mit Bodenrichtwerthéhen von 310 bis 489
€/gm wird ein mittlerer Sachwertfaktor von 1,11 und ein Median von 1,10
angegeben. Der Streubereich aller Auswertungen liegt zwischen 0,80 und
1,41.

Die 97 ausgewerteten Objekte haben

- Wohnflachen von 80 bis 203 gm, @ 127 gm

- Baulandflachen von 124 bis 700 gm, @ 360 gm

- tatséchliche Baujahre von 1895 bis 2011, ¢ 1969

- Restnutzungsdauern von 15 bis 68 Jahren, g 37 Jahre

- vorlaufige Sachwerte von 135.000 bis 542.000 €, g 327.000 €.

Die Merkmale des Wertermittlungsobjekts liegen somit innerhalb der o. a.
Spannen. Fir Objekte mit einem vorlaufigen Sachwert von rd. 132.000 €
ergibt sich aus der zugehdrigen Formel ein durchschnittlicher Sachwertfaktor
von rd. 1,27.

Unter Berlicksichtigung aller objektspezifischen, wertbeeinflussenden
Faktoren, insbesondere der Lage auf dem Grundstiicksmarkt sowie der
Objektqualitat und -lage, insbesondere der Einschrankungen hinsichtlich der
Nutzbarkeit, ist aus sachverstandiger Sicht ein Sachwertfaktor von 1,14
angemessen.

vorlaufiger Sachwert 132.453,00 €
* Marktanpassungsfaktor 1,14
marktangepasster, vorlaufiger Sachwert 150.996.00 €

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

10.1 Bauméngel / Bauschaden

Bei den von aulen sichtbaren Baumangeln / Bauschaden handelt es sich
teilweise um baujahrestypische Erscheinungen, die bereits im Ansatz der
Restnutzungsdauer bericksichtigt sind. Die Baumangel / Bauschaden
aufgrund unterlassener Instandhaltung, die Abweichungen von der
Baugenehmigung sowie die bestehende Riickbauverpflichtung wird ein
potenzieller Erwerber wertmindernd in Ansatz bringen. Zur Bertcksichtigung
dieser Umstande wird eine pauschale, marktangepasste Wertminderung in
Hohe von 30.000 € angenommen.

10.2 Sicherheitsabschlag wegen mangelnder Innenbesichtigung

Da das Grundstiick und das Gebaude zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung
nicht zuganglich waren und somit Uber den aktuellen Zustand keine
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verlasslichen Angaben vorliegen, muss ein Sicherheitsabschlag angebracht
werden.

Die Hohe des Sicherheitsabschlags bemisst sich am vorlaufigen
Gebaudesachwert und zwar sowohl am vermuteten Wertverhaltnis zwischen
Rohbau und Ausbau des Gebaudes, als auch an einem unterstellten Grad
mdglicher Beeintrachtigung des Ausbaus und des Rohbaus durch
Baumangel / Bauschaden.

Aufgrund der Beschaffenheit des Gebaudes wird fiir das Verhaltnis von
Rohbau zu Ausbau eine Relation von 45% zu 55% unterstellt.

Der kalkulatorische Gebaudewertanteil betragt anteilig am
marktangepassten, vorlaufigen Sachwert rd. 77.000 €. Davon entfallt ein
Anteil von rd. 35.000 € auf den Rohbau und ein Anteil von rd. 42.000 € auf
den Ausbau.

In Unkenntnis der tatsachlichen Situation wird angenommen, dass
Baumangel, Bauschaden und Restfertigstellungsbedarf sowie
unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand vorliegen kdnnen.

Fur die Zwecke der Wertermittlung wird daher eine aufgrund des aulleren
Erscheinungsbildes frei geschatzte Minderung angenommen fir den Wert
des

- Rohbaus von ca. 10%

- Ausbaus von ca. 20%.
Somit ergibt sich:

10% * 35.000 € = 3.500,00 €
20% * 42.000 € = 8.400,00 €
insgesamt: 11.900,00 €

Es wird ein kalkulatorischer Sicherheitsabschlag in Héhe von insgesamt rd.
12.000,00 € angenommen. Dies entspricht rd. 8% des marktangepassten,
vorlaufigen Sachwerts.

10.3 Selbstindig nutzbare Teilflache Flurstiick 623

Der Bodenwert des 1/2 Anteils an der Wegeflache Flurstiick 623 als
selbstandig nutzbare Teilflache betragt 2.831,00 € (s. 5.2) und ist
wertsteigernd zu berlcksichtigen.

10.4 ErschlieBungssituation

Das mit dem Wohnhaus und den Schuppen bebaute Flurstiick 621 wird tber
das Flurstlick 623 erschlossen. An der Wegeflache hat der Eigentiimer des
Flurstiicks 621 ein Bruchteilseigentum von 1/2 Anteil. Die Wegeflache wurde
jedoch weder im Grundbuch mit einem Wege- oder Leitungsrecht noch im
Baulastenverzeichnis mit einer Zufahrtsbaulast belastet.
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Es ist davon auszugehen, dass die Bauordnungsbehdrde im
Zusammenhang mit Bauantragen, die ggf. neu gestellt werden z. B. fiir Um-
oder Anbaumafinahmen die Frage der Erschliefung neu stellen wird und
eine entsprechende Zufahrtsbaulast fordern wird, der alle
Bruchteilseigentimer zustimmen mussen.

Auch im Falle einer Zwangsversteigerung ist es maoglich, dass der Anteil an
der Wegeflache nicht auf den Ersteher libergeht und ihm ggf. nur ein
Notwegerecht bleibt.

Insofern besteht hier rechtlicher Regelungsbedarf, um spéatere Streitigkeiten
unter den Eigentiimern zu vermeiden. Zur Bericksichtigung der damit
verbundenen Unannehmlichkeiten und des Aufwandes wird eine pauschale,
marktangepasste Wertminderung in Héhe von 3.000 € angenommen.

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

Sachwert unter Berlicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale wie folgt:

marktangepasster, vorlaufiger Sachwert: 150.996,00 €
Werteinfluss aus Baumangeln / Bauschaden aus 10.1 - 30.000,00 €
Werteinfluss mangelnde Innenbesichtigung aus 10.2 -12.000,00 €
Werteinfluss 1/2 Anteil an Flurstlick 623 aus 10.3 +2.831,00 €
Werteinfluss ErschlieRungssituation aus 10.4 - 3.000,00 €
Sachwert 108.827,00 €

rd. 109.000,00 €

Aus dem Sachwert ergibt sich der Verkehrswert.

11 Verkehrswert der wirtschaftlichen Einheit

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

des bebauten Grundstiicks Am Bach 10 in 52080 Aachen-Eilendorf
nebst 1/2 Miteigentumsanteil an der Verkehrsflache, Gemarkung

Eilendorf, Flur 3, Flurstiick 623

gestutzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersuchungen zum
Wertermittlungsstichtag 23.04.2025 auf

109.000,00 €
(in Worten: einhundertneuntausend Euro).
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Die entspricht einem Durchschnittswert von 1.280 €/gm Wohnflache. Legt
man den marktangepassten, vorlaufigen Sachwert ohne Beriicksichtigung
der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zugrunde, ergibt
sich ein Wert von rd. 1.780 €/gm Wohnflache.

Der erstmals zum 01.01.2021 vom Gutachterausschuss veroffentlichte
Immobilienrichtwert (s. www.boris.nrw.de) weist zum Stichtag 01.01.2025 in
dieser Richtwertzone keinen Immobilienpreis fir Einfamilienhauser aus.
Deshalb wird hilfsweise der Immobilienrichtwert fir Einfamilienhauser als
Reihenhauser und Doppelhaushélften in der benachbarten Richtwertzone
Von-Coels-StralRe (HeckstralRe bis Ortsende) herangezogen. Es ergibt sich
ohne Berucksichtigung besonderer Lagevor- oder -nachteile und der
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ein Immobilienpreis
von rd. 180.000 € (s. u.).

Eigenschaft Immobilienrichtwert Ihre Angaben Anpassung

Stichtag 01.01.2025

Immobilienrichtwert 1550 €m#

Gemeinde Aachen

Immobilienrichtwertnummer 253088

Gebaudeart Einfamilienhaus Einfamilienhaus 0.0 %

Erganzende Gebaudeart Reihenendhaus Doppelhaushélfte 0.0%

Baujahr 1900 1850 8.5%

Wohnflache 181-210 m? 85 m? 253 %

Modemisierungstyp baujahrtypisch (nicht baujahrtypisch (nicht 0.0 %
modernisiert) modernisiert)

Gebaudestandard mittel sehr einfach - einfach -11.0 %

Mietsituation unvermietet unvermietet 0.0%

Grundstlcksgrofe 151-250 m? 352 m? 11.5%

Immobilienpreis pro m? fiir Wohn-/ 2.090 €m?

Nutzflache (gerundet auf Zehner)

Immobilienpreis fiir das 180.000 €

angefragte Objekt (gerundet)

Immobilienpreiskalkulator aus www.boris.nrw.de

Der marktangepasste, vorlaufige Sachwert unterschreitet diesen
Immobilienpreis um rd. 16%. Unter Berlicksichtigung der objektspezifischen
Nachteile sowie der aktuellen Marktlage ist dies aus sachverstandiger Sicht
angemessen.

12 Einzel-Verkehrswerte im Falle der separaten VerduRBerung

12.1 Flurstiick 623 (1/2 Anteil) unter Beriicksichtigung des Uberbaus
Der Einzelwert des 1/2 Anteils an dem Flurstiick 623 entspricht dem in der
vorstehenden Bewertung im Gesamtausgebot ermittelten Bodenwert

abzliglich der Wertminderung durch den Uberbau.

Die auf dem Flurstiick 621 errichtete Bebauung Gberbaut das Flurstiick 623
stral3enseitig auf einer Flache von rd. 3,5 gm.
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Von einem Uberbau spricht man, wenn ein Bauwerk zu einem Teil auf dem
benachbarten Grundsttick errichtet wurde.

Es werden drei Formen des Uberbaus unterschieden:

a) der rechtmaBige Uberbau mit Einverstandnis des Nachbarn,

b) der unbeabsichtigte (und entschuldigte) Uberbau (ohne Vorsatz und
grobe Fahrlassigkeit) und

c) der unentschuldigte Uberbau aufgrund von Vorsatz oder grober
Fahrlassigkeit.

Der Uberbau gehdrt zu den privatrechtlichen Beschrankungen des
Grundeigentums und ist in den §§ 912 bis 916 BGB geregelt:

,§ 912 BGB Uberbau; Duldungspflicht

(1) Hat der Eigentiimer eines Grundstlicks bei der Errichtung eines
Gebaudes Uber die Grenze gebaut, ohne dass ihm Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit zur Last fallt, so hat der Nachbar den Uberbau zu dulden, es
sei denn, dass er vor oder sofort nach der Grenziiberschreitung
Widerspruch erhoben hat.

(2) Der Nachbar ist durch eine Geldrente zu entschadigen. Fir die H6he der
Rente ist die Zeit der Grenziiberschreitung malRgebend.

§ 913 BGB Zahlung der Uberbaurente

(1) Die Rente fur den Uberbau ist dem jeweiligen Eigentiimer des
Nachbargrundstiicks von dem jeweiligen Eigentiumer des anderen
Grundstiicks zu entrichten.

(2) Die Rente ist jahrlich im Voraus zu entrichten.”

Es wird angenommen, dass es sich hier urspringlich um einen
Eigengrenziiberbau handelt, der gemaf Rechtsprechung von einem
spateren Kaufer zu dulden ist und durch eine angemessene Geldrente zu
entschadigen ist. Gemal § 912 Abs. 2 ist fur die Hohe der Rente der
Zeitpunkt der Grenziiberschreitung maflgebend.

Der Uberbau erfolgte vermutlich um 1960. Der historische Bodenrichtwert zu
diesem Zeitpunkt betrug ca. 15,00 DM/gm = 7,67 €/gm.

Es wird angenommen, dass der Uberbau auf Dauer bestehen bleibt.

Ermittlung der Uberbaurente:

- Uberbaute Flache 3,5gm
- Bodenwert zum Zeitpunkt des Uberbaus: * 7,67 €/am
- Bodenwert der Uberbauten Flache zum Zeitpunkt des

Uberbaus: rd. 27,00 €
- angemessene Bodenwertverzinsung zum Zeitpunkt des

Uberbaus: *5%
- Uberbaurente, jahrlich vorschiissig: rd. 1,35 €/Jahr

Werteinfluss der Belastung durch den Uberbau bei ,ewiger* Dauer:
- wirtschaftlicher Nachteil des Uberbaus:
Uberbaute Grundstiicksflache: 3,5gm
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Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag: * 38,00 €/am
wirtschaftlicher Nachteil 133,00 €

- wirtschaftlicher Vorteil des Uberbaus

Uberbaurente: 1,35 €/Jahr
Kapitalisierungsfaktor bei 1,5% und unendlicher

Dauer (ewige Rente): 1/0,015 * 66,67
Barwert der Uberbaurente: 90,00 €

Werteinfluss durch den Uberbau:
-133,00 € + 90,00 € = rd. - 43,00 €

Ermittlung des Verkehrswerts unter Beriicksichtigung des Uberbaus:
Bodenwert (= Verkehrswert) des Flurstiicks 293 (unbelastet):

149 gm * 380 €/gm * 0,10 = 5.662,00 €
abzliglich Werteinfluss des Uberbaus: -43.00 €
vorlaufiger Verfahrenswert: 5.619,00 €

Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse

im Hinblick auf den Uberbau: *0,90
marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert: 5.051,00 €
davon 1/2 Anteil = rd. 2.500,00 €

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

des 1/2 Anteils an dem Flurstiick 623, Gemarkung Eilendorf, Flur 3, Am
Bach in 52080 Aachen

gestutzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersuchungen unter
der Voraussetzung der getrennten VerdauBerung der Flurstiicke 621 und
des 1/2 Anteils am Flurstiick 623 zum Wertermittlungsstichtag 23.04.2025
auf

2.500,00 €
(in Worten: zweitausendfinfhundert Euro).
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Uberbau:

fehlende Zuwegung:

12.2 Flurstiick 621 unter Beriicksichtigung des Uberbaus und der
verdanderten ErschlieBungssituation

Der Einzelwert des Flurstlicks 621 entspricht dem in der vorstehenden
Bewertung flir den Fall der gemeinsamen Veraulerung ermittelten
marktangepassten, vorlaufigen Sachwert abzlglich der Wertminderung
durch den Uberbau sowie unter Berlicksichtigung einer fehlenden dinglich
und 6ffentlich rechtlich gesicherten Zuwegung.

Die auf dem Flurstiick 621 errichtete Bebauung Gberbaut das angrenzende
Flurstiick 623 auf einer Flache von rd. 3,5 gm.

Es gelten die unter 12.1. genannten Grundlagen und Voraussetzungen.

Werteinfluss der Belastung durch den Uberbau bei ,ewiger* Dauer:
- wirtschaftlicher Nachteil des Uberbaus:

Uberbaurente: - 1,35 €/Jahr
Kapitalisierungsfaktor bei 1,5% und unendlicher
Dauer (ewige Rente): 1/0,015 * 66,67
Barwert der Uberbaurente: - 90,00 €
- wirtschaftlicher Vorteil des Uberbaus: +0,00€
(ist bereits im marktangepassten, vorlaufigen Sachwert
enthalten)
Werteinfluss durch den Uberbau: -90,00€

Im Falle einer separaten VerauRRerung der beiden hier zu bewertenden
Flursticke 621 und 623 wirde der Fall eintreten, dass das Flurstiick 621
nicht tber eine dinglich und 6ffentlich rechtlich gesicherte Zuwegung verfiigt.
Wie oben beschrieben, gilt das urspringlich vorhandene Wegerecht wegen
eines Fehlers bei der Umschreibung im Grundbuch als geléscht. Der
Vertrag, der dem Wegerecht zugrunde lag, hat jedoch -vorbehaltlich einer
rechtlichen Klarung- moglicherweise weiter Bestand. Zur Klarung bedarf es
jedoch eventuell einer rechtlichen Auseinandersetzung mit ungewissem
Ausgang. Ggf. kommt ein Notwegerecht in Betracht. Die
Erschlieungssituation bei separater Veraufierung der beiden Flurstlicke
stellt sich somit schwieriger dar als bei gemeinsamer Verauf3erung an eine
Person. Zur Berucksichtigung der damit verbundenen Unannehmlichkeiten
und Kosten, z. B. fiir einen moglichen Rechtsstreit, wird eine pauschale,
marktangepasste Wertminderung in Héhe von 8.000 € angenommen.
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Ermittlung des Verkehrswerts unter Beriicksichtigung des Uberbaus und der
veranderten ErschlieRungssituation:

marktangepasster, vorlaufiger Sachwert Flurstiick 621: 150.996,00 €

Werteinfluss aus Baumangeln / Bauschaden aus 10.1 - 30.000,00 €
Werteinfluss mangelnde Innenbesichtigung aus 10.2 - 12.000,00 €
Werteinfluss ErschlieRungssituation s. o. - 8.000,00 €
Sachwert 100.996.00 €

Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse
im Hinblick auf den Uberbau und die
Erschlieungssituation: * 0,95

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert: rd. 96.000,00 €

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

Am Bach 10 in 52080 Aachen-Eilendorf, Gemarkung Eilendorf, Flur 3,
Flurstiick 621

gestutzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersuchungen unter
der Voraussetzung der getrennten VerauBerung der Flurstiicke 621 und
623 zum Wertermittlungsstichtag 23.04.2025 auf

96.000,00 €

(in Worten: sechsundneunzigtausend Euro).

Das vorstehende Gutachten wurde von mir nach bestem Wissen und

Gewissen, ohne personliches Interesse am Wertermittlungsergebnis erstellt.

Aachen, den 9. Mai 2025

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

13.1 Fotos

Von-Coels-Strale in Richtung Siidosten

Am Bach in Richtung Nordwesten von der Von-Coels-Stralle aus gesehen
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Am Bach 10 mit Zuwegung auf Flurstiick 623, Am Bach 10 mit Dachaufsicht
Ansicht von Sudwesten
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auf FlIst. 623 lberbaute Gebaudeecke mit
abplatzendem Anstrich des Dachuberstandes

ichtung

Langsfassade Detailansicht Am Bach 10 u. a. mit Zuwegung Flst. 623 in R
Von-Coels-StralRe
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Hinterer Grundstiicksbereich mit Schuppen und Zugang zum Schuppen | mit seitlicher Ausgangstir
Garten und Putzabplatzungen
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> b

venNiiderte Gartenfléché mit Gartenhaus aus Stahlblech
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13.2 Planunterlagen aus der Bauakte
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