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1.0 ALLGEMEINE ANGABEN

Eigentiimer bekannt

Amtsgericht Aachen

Grundbuch von  Burtscheid

Blatt 7444 Nr. 1
Gemarkung Burtscheid
Flur 3
Flurstick 681
Grole 185 gm
Blatt 7591 Nr. 1
Gemarkung Burtscheid
Flur 3
Flurstick 530
Grolde 444 gm
1.1 Zweck der Wertermittlung Ermittlung des Verkehrswertes

In einem Zwangsversteigerungsverfahren zur
Aufhebung der Gemeinschaft

1.2 Grundlage der Wertermittlung
e Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV) vom 14.07.2021
(BGBL, 1 2021, 44)

e Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 06)
vom 01.06.2006

e Baugesetzbuch (BauGB), 56. Auflage, 2024

1.3 Auftraggeber Amtsgericht Aachen
Abt. 18 K
Geschaftsnummer 18 K 63/24
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1.4 Ortsbesichtigung 1)

2)

1.5 Bewertungsstichtag

1.6 Qualitatsstichtag

1.7 Unterlagen

erfolgte am 05. Mai 2025
(ohne Innenbesichtigung)

e der Unterzeichner mit einer Mitarbeiterin
des Sachverstandigenbiros

erfolgte am 19. Mai 2025
(ohne Innenbesichtigung)

e Dr.-Ing. Florian Bonenkamp mit einer
Mitarbeiterin des Sachverstandigenbiros

05. Mai 2025
- Zeitpunkt der 1. Ortsbesichtigung -

05. Mai 2025

¢ je ein beglaubigter und ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 28.02.2025 bzw.
28.05.2025

e Flurkarte M 1:1000 vom 05.02.2025

e Bauzeichnungen M 1:100 vom 17.11.1996
"Modernisierung des Wohnhauses Muhlental
84 in 52066 Aachen"

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

¢ Ortliche Feststellungen

¢ Auskiinfte von Dienststellen der Stadt Aachen
und der StadteRegion Aachen

e Verkehrswertgutachten des Unterzeichners
Uber das Bewertungsobjekt vom 14.05.2012 im
Zwangsversteigerungsverfahren 018K 054/12
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Hinweis des Unterzeichners

Mit Schreiben vom 08.04.2025 und 05.05.2025
sind die Termine zur Ortsbesichtigung fir den
05.05.2025 und 19.05.2025 angekundigt worden.
Reaktionen auf die vorgenannten Termin-
ankindigungen sind nicht erfolgt.

Das Gutachten wird daher auf der Grundlage des
aulleren Augenscheins und der Unterlagen aus
dem Wertgutachten 2012 ermittelt.
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2.0 BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKS

2.1 Lage
Stadstteil, Verkehrsverbindungen,
umgebende Bebauung

Das Grundstick befindet sich in der StralRe
"Mdhlental", einer ruhigen Wohnstralle im
Stadtteil Burtscheid, rd. 2,5 km sldlich des
Stadtzentrums von Aachen.

Die Stadt Aachen mit rd. 260.000 Einwohnern liegt
als westlichste Grofdstadt der Bundesrepublik an
der Grenze zu Belgien und den Niederlanden.

Aachen bildet zusammen mit den 9 Stadten und
Gemeinden des ehemaligen Kreises Aachen die
StadteRegion Aachen.

Burtscheid ist in der Stadt Aachen ein
bevorzugter Wohnstandort. Die umfangreiche
Bebauung in diesem Bereich besteht aus
weiteren gleichen oder ahnlichen Einfamilien-
hausern, die in den 50er Jahren als Wohnhauser
fur die belgischen Streitkrafte errichtet wurden.

Nach Privatisierung in den 1990er Jahren wurden
die Hauser von den Erwerbern in teilweise
unterschiedlichem Standard umgebaut.

Die StralRe Muhlental hat ein relativ breites
StralRenprofil, die Hauser liegen hinter Vorgarten.

In rd. 100 m Entfernung befindet sich ein
Garagenhof, an dem 2/16 Miteigentumsanteile
bestehen.

Die nachsten Waren- und Dienstleistungs-
angebote von Burtscheid sind fuBlaufig ab rd.
500 m erreichbar. Die umfangreichen Angebote
des Aachener Zentrums sind ab rd. 2,5 km
erreichbar (s.0.).

Gute Anbindung an den OPNV (Bus 600 m) und
an das Straliennetz. Die Anschlussstellen der
BAB A 44 Aachen-Brand und Aachen-
Lichtenbusch sind in jeweils rd. 5,0 km.

Zur Lage siehe auch die Planausschnitte auf der
folgenden Seite.
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3.0 BEBAUUNG / NUTZUNG

3.1 Wohn-/ Nutzflachen

Flurstiick 681

Das Grundstick ist bebaut mit einem ca. 1955
errichteten Einfamilien-Reihenhaus.

Das Wohnhaus wurde 1996/97 umgebaut und

modernisiert (s. Baubeschreibung des
Wertgutachtens).
Eventuell weitere spater durchgefihrte

Modernisierungsmallnahmen sind mir nicht
bekannt.

Das Wohnhaus ist zweigeschossig, unterkellert,
das Dachgeschoss ist ausgebaut.

Flurstiick 530

An diesen Garagenhof besteht ein
Miteigentumsanteil von 2/16.

Baujahr der Garagen um 1955 angenommen.

Ob eine zu dem o.a. Miteigentumsanteil
gehodrende Garage oder led. ein Stellplatz gehort,
konnte nicht festgestellt werden.

1. Wohnhaus
Wohnfléchen

Erdgeschoss (EG)

Flur, WC, Kochen, Wohnen,
Terrasse rd. 47,6 gm

Obergeschoss (OG)
Flur, 3 Zimmer, Bad rd. 41,2 gm

Dachgeschoss (DG)
Schlafen rd. 20,3 gm

Wohnflache gesamt rd. 109,1 gm
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Nutzflachen

Kellergeschoss (KG)

Flur, Waschen,

Hobby / Abstellen rd. 41,6 qm

Die Wohn- und Nutzflachen wurden ermittelt auf
der Grundlage der Umbauzeichnungen, erganzt
durch ein vereinfachtes ortliches Aufmal}.

Die Berechnungen und die Umbauzeichnungen
des Wohnhauses sind dem Wertgutachten als
Anlage beigefiigt.

3.2 Mieter / Nutzer /
gezahlte Miete Das Wohnhaus wird von dem Miteigentimer
selbst genutzt.
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4.0 RECHTE / LASTEN UND

BESCHRANKUNGEN
4.1 Grundbuch Blatt Nr. 7444 (Wohnhaus)
Rechte
Keine

Lasten und Beschrankungen

In Abteilung Il des Grundbuches ist eingetragen

Lfd. Nr. 1

Beschrénkte persénliche

(Belegungsbindung) fiir die Stadt

Dienstbarkeit

Aachen,

Aachen, gemé&Rl Bewilligung vom 23. Januar 1997
(UR-Nr. 60/1997 — Notar Giinter Schwartz,
Aachen) eingetragen am 18. Mérz 1997.

Lfd. Nr. 8

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Aachen, 18 K 63/24). Eingetragen

am 28.02.2025

Hinweis:

Die evtl. Auswirkungen der Belegungsbindung
(Ifd. Nr. 1) werden zusatzlich zum Gutachten sep.

ermittelt.

Blatt Nr. 7591 (Garagenhof)

Rechte

Keine

Lasten und Beschrankungen

In Abteilung Il des Grundbuches ist zu Lasten der
zu bewertenden Miteigentumsanteile eingetragen

Lfd. Nr. 11

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Aachen, 18 K 63/24). Eingetragen

am 28.02.2025
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4.2 Baulastenverzeichnis

4.3 Altlasten

Auf eine Anfrage des Unterzeichners an die
Stadt Aachen - FB 63 Bauaufsicht - wurde
folgende Auskunft erteilt:

Auskunft aus dem Baulastverzeichnis gem. § 85
BauO NRW 2018

Hierdurch teile ich Ihnen mit, dass zu Lasten der
Grundstlicke Miihlenweg 84 und Bastogne City,
Gemarkung: Burtscheid, Flur: 3, Flurstiick: 681
und 530,, im Baulastenverzeichnis der Stadt
Aachen keine Eintragung vorhanden ist.

Die Auskunft ist dem Gutachten als Anlage bei-
geflugt.

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)

1. stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie
sonstige Grundstlicke, auf denen Abfalle
behandelt, gelagert oder abgelagert worden
sind (Altablagerungen), und

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

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

(6) Altlastverdachtige Flachen im Sinne dieses
Gesetzes sind Altablagerungen und Altstandorte,
bei denen der Verdacht schadlicher Bodenver-
anderungen oder sonstiger Gefahren fur den
einzelnen oder die Allgemeinheit besteht.

Auf eine Anfrage des Unterzeichners beim
Fachbereich Umwelt - Untere Bodenschutz-
behorde - FB 36/502 der Stadt Aachen wurde
folgende Auskunft erteilt.

Auskunft aus dem Altlastenverdachtsflédchenka-
taster der Stadt Aachen
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4.4 ErschlieBungsbeitrags- und
abgabenrechtlicher Zustand

Gemarkung Aachen, Flur 74, Flurstiick 841,
Miihlental 84

Ich darf Ihnen mitteilen, dass fiir das angefragte
Flurstiick nach den hier vorliegenden Unterlagen
(Altlastenverdachtsfldchenkataster der  Stadt
Aachen) kein Verdacht auf Altlasten besteht.

Die Auskunfte sind dem Gutachten als Anlage bei-
geflgt.

Auf eine Anfrage des Unterzeichners an die
Stadt Aachen - FB 60/220 Fachbereich Ver-
trags-, Vergabe- und Foérdermittelmanage-
ment - wurde folgende Auskunft erteilt:

Schriftliche Auskiinfte liber Beitrdge

ErschlieBungsbeitrdge geméal § 127 ff. Bauge-
setzbuch (BauGB) und Beitrdge gemafl § 8
Kommunalabgabengesetz NW (KAG NW) fiir die
ErschlieBungsanlage "Miihlental”

Grundstiick: Miihlental 84 und Bastogne City,
Gemarkung: Burtscheid, Flur: 3, Flurstiicke:
681 und 530

Fir die erstmalige Herstellung der ErschlieB3-
ungsanlage "Miihlental” und "Bastogne City"
werden keine ErschlieBungsbeitrége geméal §
127 ff. BauGB in Verbindung mit der
ErschlieBungsbeitragssatzung der Stadt in der
zurzeit geltenden Fassung mehr erhoben.

Eine Beitragserhebung nach § 8 KAG entféllt, da
das Gesetz zur Abschaffung der Strallenausbau-
beitrdge in NRW (KAG-AG NRW) riickwirkend zum
1. Januar 2024 in Kraft getreten ist.

Aus diesem Schreiben kénnen keine Rechte gegen
die Stadt hergeleitet werden.

Die Auskunft ist dem Gutachten als Anlage bei-
geflgt.
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4.5 Offentlich geférderter
Wohnungsbau mit Bindung
an die Kosten- / Bewilligungs-
miete / Belegungsbindung

4.6 Wirtschaftliche Einheit

4.7 Sonstige Rechte / Lasten

Es wird verwiesen auf die Eintragung in Abt. Il des
Grundbuches.

Die Eintragung bleibt im Rahmen des Wertgut-
achtens unberucksichtigt und unbewertet.

Flurstick 681 (Wohnhausgrundstiick) und die
2/16 Anteile an Flurstick 530 (Garagenhof)
stellen keine wirtschaftliche Einheit dar.

Sind mir nicht bekannt.
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5.0 BAUBESCHREIBUNG

Rohbau

Fundamente, Wande,
Decken, Dachstuhl,
Dacheindeckung

Ausbau

Fassaden

Treppen

Fenster

Tidren

Bodenbelage EG:
0G:
DG:

Vorbemerkung

Die folgende Baubeschreibung basiert auf dem
aulleren Augenschein des Wohnhauses und der
Baubeschreibung aus dem beschriebenen
Verfahren aus 2012, in dem das Wohnhaus von
innen besichtigt werden konnte.

Zwischenzeitliche Anderungen sind mit nicht
bekannt.

1. Wohnhaus

Wande aus Ziegel- und Bimsmauerwerk.
Geschossdecken aus Stahlbeton.
Satteldach aus einem Holzdachstuhl mit
Tonziegeleindeckung.

StraRen- und Rickfront mit Warmedamm-
verbundsystem und Strukturputz.

Kellertreppe massiv, Geschosstreppe aus einer
Holzkonstruktion, im Zuge der Modernisierung
uberarbeitet. In 1997 neu eingebaute Buchen-
holztreppe als Spartreppe in das Dachgeschoss

Holzfenster mit Iso-Verglasung aus 1997
Rollladen im Erdgeschoss
2 Dachflachenfenster

Haustur aus einer Holzkonstruktion mit Fullung
und Iso-Glasfeld aus 1997.

Innenttren aus Holz, aufgearbeitet, mit Futter

und Bekleidung.

Terracotta und Fliesenbelag

Diele mit Fertigparkett, 2 Rdume mit Teppich-
bdden. 1 Raum mit Laminat

Teppichboden
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Wand-/Deckenbehandlung

Haustechnische Ausstattung

Sanitarinstallation EG:
OG:

Heizung

Warmwasserbereitung

Elektroinstallationen

Besondere Ausstattung

Besondere Bauteile gem.
DIN 277

Wande und Decken der Wohngeschosse ge-
putzt mit Glasfasertapete / Raufaser

WC mit Handwaschbecken, Teilflache verfliest

Bad mit Einbauwanne, Dusche, Waschbecken
und WC

Wande rd. 1,20 m / raumhoch gefliest

Jeweils Hange-WC's
Sanitarausstattungen dem Zeitpunkt des Umbaus
1997 entsprechend

Gas-Zentralheizung Uber Wand-Therme im
Kellergeschoss
Heizkorper mit Thermostat-Ventilen

Zentral Uber einen Standspeicher im Keller-
geschoss

Heizung und Warm-Wasserbereitung sind dem
Standard des Modernisierungszeitpunktes 1997
entsprechend

In 1997 modernisiert, mit einer durchschnittlichen
Anzahl an Steckdosen und Brennstellen

»  KellerauRentreppe

= Kaminkopf
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5.1 Hausanschliisse

5.2 AuBenanlagen

Das Wohnhaus ist an folgende Netze ange-
schlossen:

o Wasser

o Elektro

e Gas

o Telefon

¢ Kanalisation

e TV Uber SAT - Anlage

Der Hauszugang ist mit Betonplatten befestigt,
der Vorgarten hat eine Rasenflache und Hecken
als Abgrenzung.

Die Terrasse ist mit einem Belag aus
Natursteinpflaster angelegt. Der terrassenformig
gegliederte Hausgarten hat eine Rasenflache und
einzelne Ziergeholze.

Ruckwartig besteht durch ein Térchen ein Zugang
zur Middeldorfstral3e.

B

Abb. aus 2012
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5.3 Bau- und Unterhaltungs-
zustand

5.4 Energetische Beurteilung

1. Wohnhaus

Bau- und Unterhaltungszustand werden als
normal und dem Baualter / Zeitpunkt von Moderni-
sierungsmallnahmen in 1997 entsprechend
angenommen.

Abweichend wurde in 2012 festgestellt:

¢ Teildurchfeuchtung von Kellerwanden
e Schaden an der Kellerau3entreppe

e Die Absturzsicherung im Dachgeschoss im Be-
reich der Treppe fehit

2. AuBenanlagen

Normaler Unterhaltungszustand

Fir die unter 1 genannten Punkte wird bei der
Wertermittlung ein Abzug von 5.000,00 € als
RechengroRe vorgenommen.

Hierbei ist zu beachten, dass es sich bei dem
vorgenannten Betrag nicht um Mangelbeseiti-
gungskosten handelt, sondern gem. § 8 Abs. 3
ImmoWertV lediglich um einen marktange-
passten Abzug.

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

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

Konkrete Angaben Uber die energetische Qualitat
des Wohnhauses kdnnen daher nicht gemacht
werden.

Es wird von einem insgesamt baualteriblichen
sowie durch die Modernisierung verbesserten
energetischen Standard ausgegangen.
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5.5 Grundrissfunktionen
Wohn- / Nutzflachen

5.6 Weitergehende Hinweise

1)

2)

Der Grundriss des Wohnhauses ist funktions-
gerecht und der Objektart entsprechend.

Das Wohnhaus ist unterkellert, daher zusatzliche
Nutzflachen im Untergeschoss.

Objekttypisch verminderter Schallschutz der
einschaligen Grenzwande.

Das Dachgeschoss ist Wohnflache, jedoch kein
Aufenthaltsraum im Sinne des § 49 BauO NRW
2018.

Bei der Ortsbesichtigung wurde lediglich der
optische Zustand des Wohnhauses erfasst.

Es wurden keine Bauteile demontiert, Einrich-
tungsgegensténde beseitigt o. &.

Aussagen lUber Bauméngel und -schaden kénnen
deshalb unvollsténdig sein.

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

Die Baubeschreibung spiegelt den optisch
erkennbaren Geb&dudezustand wider.

Besondere Untersuchungen beziiglich Stand-
sicherheit, Schall- und W3armeschutz, Kanal-
dichtigkeit, Befall durch tierische und pflanzliche
Schédlinge und Rohrfral3 wurden nicht vorge-
nommen.

Auch wurde das Gebdude nicht auf schadstoff-
belastende Substanzen und andere umwelt-
hygienische problematische Baustoffe (z. B.
Asbest) untersucht.

Die zur Feststellung der vorgenannten Bau-
méngel/-schdden notwendigen Untersuchungen
erfordern regelméBig spezielle Malinahmen auf
der Grundlage besonderer Fach- und Sach-
kenntnisse (Sonderfachleute). Aufgaben der
vorgenannten Art Ubersteigen jedoch den
ublichen Umfang einer (Verkehrs-) Wertermittlung
fiir das Grundsttick.
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3)

4)

Weiterhin wurden die technischen Einrichtungen
des Objektes wie Heizung, Elektro, Sanitér etc.
nicht auf Funktionsféhigkeit gepriift. Auch
sonstige technische Einrichtungen wurden nicht
gepriift.

Wie bereits beschrieben, konnte das Wohnhaus
nicht von innen besichtigt werden.
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6.0 PLANUNGSRECHTLICHE AUSWEISUNG

Das zu bewertende Grundstick liegt nach Einsicht in den Geodatenbestand der Stadt
Aachen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 798 — Belgische
Siedlung Burtscheid -, rechtsverbindlich seit dem 28.08.1997.

Das zu bewertende Grundstlck ist im Bebauungsplan wie folgt festgelegt:

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet WA

Malf der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl GRZ = 0,4
Geschossflachenzahl GFZ = 0,8
Anzahl der (Voll-) Geschosse 1l

S L =

Slastelel 5]

BB 00 G e e ! § 2O

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 798 der Stadt Aachen
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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 Berlcksichtigung der im gewohnlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande 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
AuBenanlagen 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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Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Einfamilienhaus.

Objekte dieser Art werden i. d. R. zum Zwecke der Eigennutzung errichtet oder
erworben.

Der Objektart entsprechend 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 Aachen

Flur | Flurstiick Bezeichnung GroBe
(Nutzungsart It. Grundbuch) It. Grundbuch
3 681 Gebaude- und Freiflache
Muhlental 84 185 gm
3 530 Gebaude- und Freiflache

Bastogne City

2/16 Miteigentumsanteile an 444 gm 56 gm

Flurstiick 681 (Wohnhaus)

Front : rd. 5,5m
Tiefe : rd. 34,0 m
Grundstiickszuschnitt : nahezu rechteckig

Flurstiick 531 (Garagenhof)

Front : rd. 21,5m
Tiefe : rd. 20,0 miM
Grundstuckszuschnitt : trapezférmig

Ausschnitt Flurkarte
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8.2 Bemerkungen zur Grundstiicksbewertung

Der Richtwert des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte der StadteRegion
Aachen betragt zum 01.01.2024 fir die hier zu bewertende gro3raumige Lage
650,00 €/qm.

Das Richtwertgrundsttick ist wie folgt definiert:

e Nutzungsart Wohnbauflache
e Bauweise Keine Angabe (KA)
e Geschosszahl -1l
o Tiefe 35m
e Breite 15 m
e Flache KA
e Beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrei

nach § 127 ff. BauGB
kostenerstattungsbeitragsfrei
nach KAG

Hinweis zu der Bodenwertermittiung:

Der Gutachterausschuss hat in seinem Marktbericht 2025 insgesamt sechs
Bodenrichtwertstufen fur Wohnbauflachen veroéffentlicht, wobei die Stufe 1 die niedrigste
und die Stufe 6 die hochste Stufe darstellt.

Im vorliegenden Fall liegt das Bewertungsobjekt in der Stufe 5. Diese umfasst eine
Bandbreite von 575,00 - 739,00 €/gm. Der Bodenrichtwert von 650,00 €/gm liegt somit
im mittleren Bereich der vorgenannten Stufe 5.

Anpassung des Bodenrichtwertes aufgrund abweichender Grundstiicksmerkmale:

1. Wohnhausflurstiick

Das zu bewertende Grundstick weicht mit seiner leicht geringeren Tiefe und seiner
geringeren Breite von den Vorgaben des Richtwertgrundstiickes ab.

Auf der Grundlage der Umrechnungstabellen ergeben sich folgende Anpassungen:

Tiefe 34,0m Koeffizient = 1,01
Breite 5,5m  Koeffizient = 1,20

Daraus folgt:

650,00 €/gm X 1,01 x 1,20 = 787,80€/gm rd. 790,00 €/gm
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Flurstick 530 (Garagenhof)

Der Gutachterausschuss hat in seinem Marktbericht 2025 Flachen fir separat gelegene
Stellplatze im Normaleigentum veréffentlicht. Die Auswertungen ergaben eine Spanne
des Faktors von 0,20 bis 1,00 mit einem Mittelwert von 0,6 vom Bodenrichtwert fur
entsprechendes Wohnbauland. Im vorliegenden Fall betragt der Miteigentumsanteil 2/16
an 444 gm; das entspricht rd. 56,0 gm.

Von den vorgenannten 56 gm wird ein Flachenanteil von 18 gm einer Ublichen
Stellplatzflache mit dem Faktor 0,60 des nicht angepassten Bodenrichtwertes in Ansatz
gebracht.

650,00 €/gm X 0,60 = 390,00 €/gm

Die verbleibende Flache von 38 gm wird als anteilige Fahr- und Rangierflache mit dem
Faktor 0,2 angesetzt.

650,00 €/gm X 0,20 = 130,00 €/gm

Anmerkung:

Ob mit dem Flachenanteil von 56 gm auch eine Garage verbunden ist, konnte nicht
festgestellt werden.

Daraus ergibt sich folgende Berechnung:

Gemarkung Burtscheid

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

3 681 Gebaude- und Freiflache,
Muhlenweg 84 185 gm| 790,00 € 146.150,00 €| 146.150,00 €

3 530 Gebaude- und Freiflache
Bastogne City

2/16 Anteil an 444 gm = 56 gm
davon 18 gm| 390,00 € 7.020,00 €
und 38 qm| 130,00 € 4.940,00 €

Bodenwert (kompatibel
zum Sachwertfaktor) 146.150,00 €

tatsachlicher Bodenwert

des Gesamtgrundstiicks

und der Flachenanteil

an Flurstiick 530 158.110,00 €
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8.3 Gebaudewerte

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

Der Gebaudewertermittlung wird - analog zum Gutachterausschuss fur Grundsticks-
werte in der StadteRegion Aachen - folgendes Sachwertmodell zugrunde gelegt:

Modell der ImmoWertV

Normalherstellungskosten (NHK) 2010

Kein sep. Ansatz von Baunebenkosten (bereits in den NHK 2010 enthalten)
Brutto-Grundflache (BGF) nach DIN 277/2005

Abschreibung wegen Alters linear gem. ImmoWertV

Anpassungs- / Korrekturfaktoren

Regionalfaktor

80 Jahre Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen

Der Bauwertberechnung liegt zugrunde:

Bauindex fiir 1/2025 Bund = 187,2 % (2010 = 100 %)

Gebaude BGF Wert/gm Wert/gm Neubauwert | Abschr. Gebaude-

(Bauteil) in gm BGF BGF in % zeitwert

2010 x Index
1 2
1. Einfamilien- 224,21732,00 €| 1.370,30 €] 307.220,00 €| 61,0 119.820,00 €
Wohnhaus

1 In Anlehnung an den Gebaudetyp 3.11, Einfamilienhaus als Reihenmittelhaus

- It. ImmoWertV / NHK 2010 -
(Erd-, Ober und ausgebautes Dachgeschoss, unterkellert)

Baujahr:

fiktives Baujahr:
Standardstufen:
Bandbreite ges.:
Ausgangswert:

1955 als Ausgangsbaujahr zugrunde gelegt

1976 (aufgrund von ModernisierungsmalRnahmen, modellkonform)
2 -4 (gemal Definition NHK 2010)

640,00 - 885,00 €/gm BGF

732,00 €/gm BGF unter Beriicksichtigung der Standardstufen

Anpassungs- und Korrekturfaktoren:

Regionalfaktoren:
Anpassungsfaktor:

Daraus folgt:

1,0 gem. Gutachterausschuss

732,00 €/gm BGF x 1,0 = 732,00 €/gm BGF

Erlauterung der Hochzahl 2 siehe folgende Seite

Ubertrag Gebiudewerte 119.820,00 €
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Ubertrag Gebiudewerte

2 Restnutzungsdauer zum Bewertungszeitpunkt 31 Jahre bei
80 Jahren Gesamtnutzungsdauer.
Abschreibung gemaR Anlage 8b WertR 06 linear = 61,0 %.

Zeitwert der besonderen Bauteile

119.820,00 €

gem. DIN 277
(siehe Seite 17 des Wertgutachtens) + 3.000,00 €
= 122.820,00 €
Baunebenkosten wie Architektenhonorar,
Statik, Behdrden etc.
(ohne separaten Ansatz, sind in den
NHK 2010 enthalten) 0,00 €
= 122.820,00 €
Zeitwert der baulichen und sonstigen
AuRenanlagen + 12.000,00 €
Zuschlag / Abzug +/- 0,00 €
134.820,00 €
Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen
auf Flurstiick 681 = 134.820,00 €

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

Im vorliegenden Fall wird aufgrund der vorhandenen Auf3enanlagen ein
Wertansatz zugrunde gelegt, der im oberen Bereich der vorgenannten
Bandbreite liegt.
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8.4 Vorlaufiger Sachwert

Zusammenstellung der Werte

Bodenwert Flurstiick 681

an Flurstiick 530

(tats./ zum Sachwertfaktor kompatibel) = € 146.150,00

Wert der baulichen und sonstigen

Anlagen = € 134.820,00
€ 280.970,00

vorlaufiger Sachwert

des bebauten Flurstiicks 681

- Wohnhaus -

(nicht marktangepasst) rd. € 281.000,00

Bodenwertanteil

€ 11.960,00
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9.0 VERKEHRSWERT (MARKTWERT)

Zum Verkehrswert heildt es in § 194 des BauGB: "Der Verkehrswert wird durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr (...) ohne Ricksicht auf ungewohnliche und persénliche Verhaltnisse
zu erzielen ware."

GemalR § 6 ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das
Vergleichswertverfahren (§ 24 - 26) einschliel3lich des Verfahrens zur Bodenwert-
ermittlung, 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 Geschéaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstidnde des Einzelfalls,
insbesondere der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen. Die Wahl ist zu begriinden,
und der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren
unter Wardigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Wie bereits unter Punkt 7.2 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens beschrieben, ist bei
der Wertermittlung von bebauten Grundsticken 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 Einfamilien-
wohnhaus wird der Verkehrswert aus dem ermittelten vorlaufigen Sachwert abgeleitet.

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

2) Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden
Grundstticks (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 veroéffentlichten
Sachwertfaktoren wird der ermittelte vorlaufige Sachwert an den Markt angepasst.

Der Gutachterausschuss fuir Grundstiickswerte in der StadteRegion Aachen hat in seinem
Marktbericht 2025 (Auswertungen aus 2023 und 2024) Sachwertfaktoren fur
Einfamilienhduser als Reihenmittelhduser in der Stadt Aachen verdffentlicht.

Fir die Bodenrichtwertstufe 5, die hier vorliegende Objektart und die Héhe des vorlaufigen

Sachwertes des Wohnhausgrundstiicks von rd. 281.000,00 € betragt der durchschnitt-
liche Sachwertfaktor 1,40.

Im vorliegenden Fall sind folgende Punkte zu bertcksichtigen:

Nachgefragte Wohnlage im Stadtteil Burtscheid der Stadt Aachen

Relativ ruhige Wohnlage und Lage in der Bodenrichtwertstufe 5

In 1997 modernisiertes Einfamilien-Reihenhaus mit rd. 70 Jahre alter ursprunglicher
Bausubstanz

Objekttypisch kleines Grundstiick

Objekttypisches Wohnflachenangebot

Unter Abwagung der vorgenannten Punkte wird eine Marktanpassung von + 40 % in
Ansatz gebracht. D. h. der Sachwertfaktor betragt 1,40 und entspricht dem durch-
schnittlichen Sachwertfaktor.

vorlaufiger Sachwert des
Wohnhausgrundstiicks x Sachwertfaktor

marktangepasster Sachwert

281.000,00 € X 1,40 393.400,00 €
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Zu 2) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

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

eine wirtschaftliche Uberalterung,

ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,

Baumangel oder Bauschaden sowie

von den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage.

Diese kdnnen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht, durch markt-
gerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise berilicksichtigt werden.

Bei dem hier vorliegenden Bewertungsobjekt sind die folgenden besonderen objekt-
spezifischen Grundstliicksmerkmale zu beachten:

a) Abzug flur einzelne Mangel / Schaden /
durchzufihrende Arbeiten
(siehe Seite 19 des Wertgutachtens)
- 5.000,00 € als Rechengrofie

b) Das Wohnhaus wurde nicht von innen besichtigt.
Es besteht daher eine Unsicherheit bzgl. des
Bau- und Unterhaltungszustandes. Diese
Unsicherheit wird durch einen Abzug von
7,5 % von den baulichen Anlagen bertick-
sichtigt. Dieses entspricht rd. 9.000,00 €.

Ubertrag marktangepasster
Sachwert 393.400,00 €

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

a) Abzug fur Mangel / Schaden / durchzufuhrende Arbeiten - 5.000,00 €
b) Abzug fur Unsicherheiten des Bau- und Unterhaltungs-

zustandes als Rechengrolie - 9.000,00 €
Sachwert des Wohnhausgrundstucks,
Flurstiick 681 = 379.400,00 €
Anteil an Flurstiick 530 = 11.960,00 €
Gesamt = 391.360,00 €
Sachwert rd. 391.000,00 €

Da die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung), die
aktuellen Entwicklungen und die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale
berlcksichtigt wurden, wird der ermittelte Sachwert dem Verkehrswert gleichgesetzt.
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Der Verkehrswert
des Einfamilienwohnhauses
Miihlental 84

52066 Aachen-Burtscheid
mit dem 2/16 Anteil an Flurstiick 530

wird ermittelt zum
Bewertungszeitpunkt 05. Mai 2025
mit

391.000,00 €

Aufgeteilt auf die beiden Flurstlicke ergibt sich:

Der Verkehrswert

des Einfamilienwohnhauses
Miihlental 84

52066 Aachen-Burtscheid

wird ermittelt mit

rd. 379.000,00 €

Der Verkehrswert
des 2/16 Anteils an dem Flurstiick 530
Bastogne City

52066 Aachen-Burtscheid

wird ermittelt mit

rd. 12.000,00 €
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Herzogenrath, 16. Juni 2025

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