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1.0 ALLGEMEINE ANGABEN

Eigentiimer bekannt

Grundbuch von

Alsdorf

Blatt 12948 Nr. 1,2
Amtsgericht Aachen

Gemarkung Alsdorf

Flur 47

Flurstick 235 grol = 387 gm
Flurstick 236 groR= 60 gm

1.1 Zweck des Gutachtens Ermittlung des Verkehrswertes

in einem Zwangsversteigerungsverfahren

1.2 Grundlage des Gutachtens
¢ Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV) vom 14.07.2021
(BGBL, | 2021, 44)

o Baugesetzbuch (BauGB), 57. Auflage, 2026

1.3 Auftraggeber Amtsgericht Aachen

Abt. 18 K

Geschafts-Nr. des Amtsgerichts:
18 K 109/25

Beschluss vom 09.02.2026
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1.4 Ortsbesichtigung

1.5 Wertermittlungsstichtag

1.6 Qualitatsstichtag

1.7 Unterlagen

1.8 Hinweis

erfolgte am 18. Marz 2026

Teilnehmer:

ein Garagenmieter

der Unterzeichner mit einer Mitarbeiterin des
Sachverstandigenbiiros

18. Marz 2026
Zeitpunkt der Ortsbesichtigung -

18. Marz 2026

unbeglaubigter Grundbuchauszug vom
04.11.2025 (Blatt 2 - 7)

e Flurkarte M 1:1000 vom 01.06.2026
¢ Ortliche Feststellungen

¢ Auskiinfte von Dienststellen der Stadt Alsdorf,
der StadteRegion Aachen und weiteren Dienst-
stellen

Das Gutachten wurde erstellt unter Mitarbeit des
Sachverstandigen Dr.- Ing. Florian Bonenkamp
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2.0 BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKS

Stadstteil, Verkehrsverbindungen,
umgebende Bebauung

Das zu bewertende Grundstlick befindet sich in
der Alfred-Brehm-Strale, einer Wohnstrale im
Stadtteil Ofden der Stadt Alsdorf.

Die Stadt Alsdorf mit rd. 46.000 Einwohnern liegt
im nordlichen Bereich der StadteRegion Aachen.

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

Alsdorf grenzt an weitere Stadte der Stadte-
Region und an Stadte und Gemeinden des Krei-
ses Dduren.

Der Stadtteil Ofden liegt rd. 2,5 km sud-westlich
des Alsdorfer Zentrums.

Die Bebauung in diesem Bereich besteht aus
zweigeschossigen (Siedlungs-) Wohnhausern in
einer Reihenbauweise.

Ofden hat vereinzelte Waren- und Dienst-
leistungsangebote fur den taglichen Bedarf.
Umfangreiche Angebote sind im Alsdorfer
Zentrum vorhanden.

Gute Verkehrsanbindung durch Bushaltstellen in
direkter Nahe und die Anschlussstellen der BAB
A 44 in rd. 6,5 km (Broichweiden) und 7,0 km
(Alsdorf).

Zur Lage des Objektes siehe Planausschnitte auf
der folgenden Seite.
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3.0 BEBAUUNG / NUTZUNG

3.1 Mieter / Nutzer /
gezahlte Mieten

Das Grundstiick ist bebaut mit einer aus 12
Garagen bestehenden Garagenzeile.

Als Baujahr der Garagen wird von den 1960er
Jahren ausgegangen.

Rechts (Ostlich) neben der Garagenzeile ist ein
PKW-Stellplatz.

Lt. Angabe eines Mieters bei der Ortsbesichti-
gung werden Garagenmieten in der Bandbreite
von 69,00 bis 79,00 €/mon./Stiick gezahlt.

Die Miete fur die als Stellplatz genutzte Flache
ist mir nicht bekannt.

Mietvertrage liegen mir nicht vor.
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4.0 RECHTE / LASTEN UND
BESCHRANKUNGEN

4.1 Grundbuch

4.2 Baulastenverzeichnis

Rechte

Keine

Lasten und Beschrankungen

In Abt. Il des Grundbuches ist zu Lasten der
beiden Bewertungsflurstiicke eingetragen

Lfd. Nr. 1

Verfligungsbeschrankung des --- gemall § 21
Abs. 2 Nr. 2, 2. Alternative der Insolvenz-ordnung.
Verfugungen sind nur mit Zustimmung des
vorlaufigen Insolvenzverwalters wirksam
(Amtsgericht Aachen, 91 IN 319/24). Eingetragen
am 22.07.2025.

Lfd. Nr. 2

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amts-
gericht Aachen, 18 K 109/25). Eingetragen am
04.11.2025.

Auf eine Anfrage des Unterzeichners an die
Stadt Alsdorf - A 63 Bauordnungsamt -
wurde folgende Auskunft erteilt:

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Grundstlick in Alsdorf, Gemarkung: Alsdorf, Flur:
47, Flurstiick: 235 + 236, Alfred-Brehm-Stral3e

Aufgrund Ihrer Anfrage vom 01.06.2026 teile ich
lhnen mit, dass auf dem o. g. Grundstiick keine
Baulast im Baulastenverzeichnis der Stadt Alsdorf
eingetragen ist.

Die Auskunft ist dem Wertgutachten als Anlage
beigeflgt.
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4.3 Altlasten

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

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

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

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

Auskunft aus dem Kataster liber altlastverdéch-
tige Flachen und Altlasten, sowie aus dem Ver-
zeichnis fiir schadliche Bodenverédnderungen und
Verdachtsflachen im Bereich der StadteRegion
Aachen

Alsdorf, Alfred-Brehm-Stral3e o. Nr.
Gemarkung Alsdorf, Flur 47, Flurstiick/e 235 u.
236

Die oben genannten Flurstiicke werden derzeit
weder im Kataster (iber altlastenverdéchtige
Fldchen und Altlasten noch im Verzeichnis fir
schédliche  Bodenverdnderungen und Ver-
dachtsflachen im Bereich der StédteRegion
Aachen gefiihrt.

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

Stadt Alsdorf, Der Birgermeister, Hubertusstr, 17, 52477 Alsdorf

Datum

16.06.2026

Auskunft erteilt simmer  Telefon

Amt: A 60 - Bauverwaltungsamt

Auf eine Anfrage des Unterzeichners an die
Stadt Alsdorf - A 60 Bauverwaltungsamt —
wurde folgende Auskunft erteilt:

Vol LER
- ENERGIE.

WWWALSDORF.DE

e-Mail

Akten- / Kassenzeichen:

i)

Bescheinigung (iber Beitriige nach BauGB und KAG

Ihre Anfrage vom 08.06.2026

Fir die Grundstiicke Alfred-Brehm-Strafie/Eulenweg (Gemarkung Alsdorf, Flur 47,
im Grundbuch von Alsdorf,

Flurstiicke 235/236), eingetragen

OFFNUNGSZEITEN

Allgemeine Besuchszeitan:

Mo, -Fr. 8.30 - 12.00 Uhr
Ma. 14.00 - 18.00 Uhr
und nach Vereinbarung

Besuchszeiten Meldeamt:
Mo. - Fr. 8.00-12.00 Uhr
Mo, 14.00 - 18.00 Uhr

sind die

ErschlieRungsanlagen im Sinne des § 127 BauGB endgiiltig fertiggestellt.

Ein ErschlieRungsbheitrag im Sinne des § 129 BauGB fillt fir die Alfred-Brehm-StraRe

und den Eulenweg nicht mehr an.

Ein Kostenerstattungsbetrag im Sinne des § 135a BauGB fallt fur das betroffenen

Grundstlicke nicht an.

Fine straRenbauliche MaRnahme, die Beitrdge nach § 8 Kommunalabgabengesetz
(KAG NRW) ausldst, ist im stddtischen Haushalt fiir die Alfred-Brehm-StralRe/den
Eulenweg in den ndchsten Jahren nicht vorgesehen.

Besuchszeiten Wohngeldstelle:
Mo. 14.00 - 18.00 Uhr
Mi. und Fr. 08,30 - 12.00 Uhr
ansonsten ausschlielich nach
telefonischer Vereinbarung

VERKEHRSVERBINDUNG

Das Rathaus ist mit den ffentlichen
Verkehrsmitteln Gber falgende
Haitestellen erreichbar:

Rathaus - Linien 28,151;
Denkmalplatz - Linien AL 2, 28, 29,
51/151, 69, 90 und 433

KONTEN DER STADTKASSE

Diese Bescheinigung dient nur fir Zwecke der Baufinanzierung, sie bezieht sich auf
die Sach- und Rechtslage zum Zeitpunkt ihrer Erteilung und ist unter dem Vorbehalt
ausgestellt, dass eine spatere Entscheidung im  Veranlagungs- oder
Rechtsmittelverfahren hiervon abweichen kann.

Mit freundlichen GriRen
Im Auftrag

Sparkasse Aachen

1500362 (BLZ 390 500 00)
Swift-Code AACSDE 33

I1BAN DE02 3905 0000 0001 5003 62

Aachener Bank

.3000492018(512 350 601 80)
Swift-Code GENODEDIAAC

IBAN DE87 3906 0180 3000 4920 18

VR Bank &G

4700571012 (BLZ 391 629 80)
Swift-Code GENODECIWUR

IBAN DE36 3916 2980 4700 5710 12

Die Auskunft ist dem Gutachten auch als Anlage

beigeflgt.
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4.5 ErschlieBung

4.6 Bergbauliche Stellungnahme

Die ErschlieBung der Garagen erfolgt vom
Eulenweg, der als Wohnweg von der Alfred-
Brehm-Stralie abzweigt.

\/
\ AN

o i@

418
4?:?#}

)

Auf eine Anfrage des Unterzeichners an den
EBV wurde die auf der folgenden Seite
befindliche Auskunft erteilt.
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M EBV

EBV GmbH, Myhler StraBe 83, 41836 Huckelhoven

Bitte bei Schriftverkehr angeben:

Aktenzeichen

Bergschadenabtellung

Ihr Zeichen Unser Zeichen Telefon-Durchwahi E-Mail: Datum

10.06.2026
Objekt: Alfred-Brehm-StraBe in 52477 Alsdorf, Flur 47, Nrn. 235 + 236
Eigentiimer:

Sehr geehrte Damen und Herren,

bezugnehmend auf Ihr Schreiben vom 01.06.2026 teilen wir lhnen mit, dass das genannte
Grundstiick sofern Giberhaupt Steinkohlenabbau eingewirkt hat, die néchstgelegenen Abbaue vor
vielen Jahrzehnten eingestellt wurden.

Eine Bergschadensakte ist in unserem Hause nicht vorhanden.

Eine Beeinflussung hinsichtlich des von uns zu vertretenden Steinkohlenabbaus liegt nicht vor und
kann - nach derzeitigem Kenntnisstand - auch zukinftig ausgeschlossen werden.

Fur die Bearbeitung Ihrer Anfrage sind uns Aufwendungen entstanden, die wir Ihnen bekanntlich
mit einem Betrag in Hohe von 100,00 € incl. 19 % MwSt. berechnen. Angaben zur Uberweisung
entnehmen Sie bitte der beiliegenden Rechnung.

Far weitere Fragen stehen wir lhnen gerne unter der 0.g. Rufnummer zur Verfiigung.

Mit freundlichem Gliickauf

EBV GmbH
Anlage
Die Auskunft ist dem Gutachten auch als Anlage
beigeflgt.
4.7 Wirtschaftliche Einheit Die beiden Bewertungsflursticke stellen eine wirt-

schaftliche Einheit dar.

4.8 Sonstige Rechte / Lasten Sind mir nicht bekannt.
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5.0 BAUBESCHREIBUNG
Rohbau

Wande, Decken
Dacheindeckung
Ausstattung

PKW-Garagen

Bodenplatte aus Beton

Wande aus Bimsmauerwerk o.a.

Pultdach aus Betonfertigteilen 0.a. angenommen
Ansichtsflachen und raumseitig verputzt

Stahlschwingtore

5.1 AuBenanlagen

5.2 Bau- und Unterhaltungs-
zustand

Die Flache vor den Garagen ist mit Asphalt
befestigt.

Flurstick 236 als Weg zwischen Ruckfront der
Garagen und der Bebauungen an der Theodor-
Seipp-Stralle ist teilweise mit Waschbetonplatten
befestigt und teilweise unbefestigt

PKW-Garagen
Der Bau- und Unterhaltungszustand der Garagen
ist teilweise nicht befriedigend.

Im Einzelnen:

¢ Einzelne Wandrissbildungen an Vorder- und
Ruckfront mit Putzschaden

o Tore teilweise korrodiert und reparatur- /
erneuerungsbedurftig

e Notwendige Uberpriifung der Dachentwésse-
rung und teilweise Erneuerung der Entwasse-
rung (Rinnen/Fallrohre)

e Schaden an der Bodenbeschichtung von
Garagen
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¢ Die asphaltierte Flache vor den Garagen weist
Schaden auf

Fir die vorgenannten Punkte wird bei der
Wertermittlung ein Abzug von 1.500,00 € je
Garage als RechengroRe vorgenommen.

Daraus folgt:

12 x 1.500,00€ = 18.000,00 €
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Zertifizierter Sachverstandiger
Hierbei ist berlicksichtigt, dass im

5.3 Weitergehende Hinweise

7)

2)

3)

Ertragswertverfahren jahrliche Ansatze fiir
Instandhaltung / Instandsetzung enthalten
sind.

Der Abzug erfolgt bei der Verkehrs-
wertermittlung als besonderes objekt-
spezifisches Grundstiicksmerkmal (boG) gem.
§ 8 Abs. 2 + 3 Immo WertV.

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

Es wurden keine Bauteile demontiert, Ein-
richtungsgegenstédnde beseitigt o. 4.. Aussagen
liber Bauméngel und -schdden kénnen deshalb
unvollsténdig sein.

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

Die Baubeschreibung spiegelt den optisch er-
kennbaren Gebédudezustand wider. Besondere
Untersuchungen beziiglich Standsicherheit, Befall
durch tierische und pflanzliche Sch&dlinge wurden
nicht vorgenommen.

Auch wurden die Garagen 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
Sachkenntnisse (Sonderfachleute). Aufgaben der
vorgenannten Art (bersteigen jedoch den
ublichen Umfang einer (Verkehrs-) Wertermittlung
fiir Garagen.



SACHVERSTANDIGENBURO BONENKAMP

Dipl.- Ing. Heinz Bonenkamp Architekt /'
Offentlich best. und vereidigter Sachverstandiger Bewertungsobjekt: f
Alfred-Brehm-Stralte o. Nr. ‘ '
Dr.- Ing. Architekt 52477 Alsdorf-Ofden 4>
Dipl.- Wirtsch.- Ing. Florian Bonenkamp 18

Zertifizierter Sachverstandiger

6.0 PLANUNGSRECHTLICHE AUSWEISUNG

Das zu bewertende Grundstiick liegt nach Einsicht in das Geoportal der StadteRegion
Aachen im Bereich des Bebauungsplans 109 der Stadt Alsdorf mit Rechtskraft vom
28.05.2006.

Das zu bewertende Grundstlck ist im Bebauungsplan wie folgt festgesetzt:

56 TypE12,Z1,Z3,Z6,undP 2;

Die max. Erweiterung durch einen Anbau, gemessen von der urspringlichen
hinteren Gebaudekante, befragt beim Haustyp E 12 538 m. Bei einer
Aufstockung ist eine Drempelhéhe von 1,70 m dber der urspringlich
vorhandenen Decke 1.0G zulassig.

Die max. Erweiterung durch einen Anbau, gemessen von der urspriinglichen
hinteren Geb&udekante, betragt beim Haustyp Z 1 500 m. Bei einer
Aufstockung ist eine Drempelhéhe von 1,10 m Uber der urspringlich
vorhandenen Decke 1.0G zulassig.

Die max. Erweiterung durch einen Anbau, gemessen von der urspringlichen
hinteren Gebdudekante, betrdgt beim Haustyp Z 3 500 m. Bei einer
Aufstockung ist eine Drempelhthe von 1,50 m (ber der urspringlich
vorhandenen Decke 1.0G zulédssig.

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan 190 der Stadt Alsdorf
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7.0

71

7.2

BEWERTUNG

Wertermittlungsverfahren

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

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

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

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

Der Ertragswert ergibt sich auf der Grundlage des Ertrages der Aufbauten und
AuRenanlagen 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 eine Garagenzeile mit 12 PKW-Garagen.
Garagen der hier vorliegenden Art werden nach ihrem Ertrag beurteilt.

Es erfolgt daher eine Wertermittlung nach dem Ertragswertverfahren.
Vergleichend werden Auswertungen des Gutachterausschuss fiir Inmobilienwerte
der StadteRegion Aachen herangezogen, liber Verkdufe von Garagen die sich in
Teileigentum befinden.

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 Bodenwert
Gemarkung Alsdorf
Flur | Flurstiick Bezeichnung GrofRe
(Nutzungsart It. Grundbuch) It. Grundbuch
47 235 Gebaude- und Freiflache
Alfred-Brehm-Stralle 387 gm
47 236 Verkehrsflache
Alfred-Brehm-Stralie 60 qm
Flurstlck 235
Tiefe : rd. 10,0 m
Lange : rd. 38,0 m
Grundstuckszuschnitt : nahezu rechteckig

(siehe Flurkarte)

Ausschnitt aus der Flurkarte
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8.1 Bemerkungen zur Grundstiicksbewertung

Der Richtwert des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte der StadteRegion
Aachen betrdgt zum 01.01.2026 fir die hier zu bewertende grol3rdumige Lage
225,00 €/qm.

Das Richtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

e Nutzungsart Wohnbauflache
e Bauweise offen
e Geschosszahl -1

o Tiefe 35m
e Breite Keine Angabe
e Flache Keine Angabe

e Beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrei
nach § 127 ff. BauGB
kostenerstattungsbeitragsfrei
nach KAG

Flurstiick 235

Das zu bewertende Grundstuck ist mit einer Garagenzeile bebaut.

Auswertungen des Gutachterausschuss fiur Grundstickswerte in der StadteRegion
Aachen haben It. Marktbericht 2026 ergeben, dass der Mittelwert von Garagengrund-
sticken im Normaleigentum 60 % des angrenzenden Wohnbaurichtwertes betragt
(Faktor = 0,60).

Dieser Ansatz wird auch im vorliegenden Fall zugrunde gelegt.

225,00 €/gm X 0,60 = 141 m

Flurstiick 236

Dieses Flurstuck ist Erganzungsflache, liegt hinter der Garagenzeile und wird auch als
Weg zum ruckwartigen Zugang der Wohnbebauung an der Theodor-Seipp-Stralle
genutzt.
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Bewertungsobjekt:

Alfred-Brehm-StralRe o. Nr.

52477 Alsdorf-Ofden

Diese Wegeflache wird mit 15 % des Baulandwertes (Faktor 0,15) bewertet.

225,00 €/gm X 0,15 = 33,75 €/gm rd. 34,00 €/gm
Daraus folgt:
Gemarkung Alsdorf
Flur Flur- Bezeichnung GroRe €/gm Bodenwert
stiick (Nutzungsart It. Grundbuch) It. Grund-
buch
47 235 Gebaude- und Freiflache
Alfred-Brehm-Stralie 387 gm 141,00 € 54.567,00 €
47 236 Verkehrsflache
Alfred-Brehm-Stralie 60 qm 34,00 € 2.040,00 €
Bodenwert des
Gesamtgrundstiicks 56.607,00 €
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9.0 ERTRAGSWERTERMITTLUNG

Die gezahlten Mieten der Garagen liegen — wie beschrieben - It. Angabe in einer Band-
breite von 69,00 bis 79,00 €/mon./Stk.

Zum Vergleich wurden aktuelle Mietangebote anhand von Immobilienbdrsen recherchiert.
Garagen werden insgesamt eher selten angeboten, die Angebote liegen in einem
grolReren Umkreis und umfassen auch mehrere angrenzende Stadte, um eine
aussagekraftigere Anzahl an Angeboten zu erhalten.

Die Mietangebote fur Garagen liegen demnach in einer Bandbreite zwischen 50,00 €/mon.
bis 100,00 €/mon.

Im vorliegenden Fall wird Mietansatz im unteren Bereich der Bandbreite der gezahlten
Mieten von 70,00 €/mon. in Ansatz gebracht, der auch im mittleren Bereich der Angebote
der Immobilienbdrsen liegt.

Der Stellplatz wird mit 25,00 €/mon. angesetzt.

Daraus erqibt sich die folgende Ertragswertermittlung:

Garagen 12 Stk. x 70,00€ = € 840,00
Stellplatz 1 Stk.  x 2500€ = € 25,00
€ 865,00 x 12

Jahresrohertrag € 10.380,00

.I. Bewirtschaftungskosten gemaR § 19 ImmoWertV
in Anlehnung an die Il. BV

Verwaltung
12 Garagen x 48,00€ = 576,00 €
1 Stellplatz  x 2400€ = 24,00 €
Instandhaltung 12 Garagen x 108,00 € = 1.296,00 €
1 Stellplatz  x 2500€ = 25,00 €
Mietausfallwagnis 3,0 % v. 10.380,00 € = 311,00 €
- € 2.232,00
Reinertrag € 8.148,00

Ubertrag Reinertrag € 8.148,00
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Ubertrag Reinertrag € 8.148,00

1 2
(angenom. Liegenschaftszinssatz = 4,0 %)
.. Anteil des Bodenwertes am Reinertrag
3

54.607,00 € X 4,0
100 - € 2.184,00

€ 5.964,00
mit 4,0 % kapitalisiert bei einer angenom. Restnutzungsdauer
von rd. 25 Jahren; bei einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer
von 80 Jahren gem. Anlage 2 zu § 34 ImmoWertV

Barwertfaktor = 15,62
Anteil des Gebaudes am Reinertrag € 93.158,00
Bodenwert Flurstiick 235 + € 54.607,00
vorlaufiger Ertragswert € 147.765,00

1 Der Liegenschaftszinssatz wird als der Zinssatz definiert, mit dem sich der Verkehrswert von
Liegenschaften im Durchschnitt marktublich verzinst (§ 21 (2) ImmoWertV).

2 Der Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der StadteRegion Aachen hat
in seinem Marktbericht 01.01.2026 keine Liegenschaftszinssatze fir Garagen/Stellplatze
o.a. veroffentlicht

Zum Vergleich werden die folgenden Auswertungen fir Teileigentum heranzgezogen:

Buiro/Praxis: 51% Bandbreite 2,9 - 7,3 %
Laden 4,8 % Bandbreite 3,5 - 6,1 %

Im vorliegenden Fall wird unter Beriicksichtigung von Objektart und Lage ein Liegen-
schaftszinssatz von 4,0 % zugrunde gelegt.

Vorlaufiger Ertragswert € 147.765,00
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Vorlaufiger Ertragswert € 147.765,00

Vorlaufiger Ertragswert der Garagen
und des Stellplatzes rd. € 148.000,00
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10.0 Auswertungen des Gutachterausschusses liber Verkaufe von PKW-Garagen

Der vorlaufige Ertragswert betragt rd. 148.000,00 €.

Lasst man den Stellplatz unbericksichtigt, so ergibt sich ein Wert von rd. 12.330,00 € /
Garage.

Auswertungen des Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte in der StadteRegion Aachen
wurden im Marktbericht 2026 wie folgt beschrieben:

Die Preisspannen wurden durch Auswertung von Kauffallen (liberwiegend Wohnungs- und Teileigentum)
aus den Jahren 2024 bis 2025 ermittelt. Dabei spiegeln die Spannen folgende Unterschiede wider:

+ Bauart der Garagen und Stellplatze,

+ Alter,

+ Ausstattungsmerkmale und

* Lage.

Es konnten Weiterverkdaufe und Erstverkaufe (aus Neubau und Umwandlung) getrennt voneinander
betrachtet und Marktschwerpunkte ermittelt werden.

Die
ausgewerteten Preise fir im Normaleigentum verkaufte Garagen liegen innerhalb der Spannen der
ausgewerteten Kauffalle im Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum.

Stadte Alsdorf, Baesweiler, Eschweiler, Herzogenrath,
Monschau, Stolberg, Wiirselen und
Gemeinden Roetgen und Simmerath

Markt-
Weiterverkadufe schwer- von bis Anzahl
punkt
I Garage 11.500 € 2.500 € 30.000 € 29 I
Flefgarmgen: 9.500 € 5.000 € 20.000 € 18
stellplatz
offener Stellplatz 7.500 € 5.000 € 12.500 € 6
Carport -—-
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11.0 VERKEHRSWERT (MARKTWERT)

Zum Verkehrswert heil3t es in § 194 des BauGB: "Der Verkehrswert wird durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewoéhnlichen
Geschéftsverkehr (...) ohne Rucksicht auf ungewdhnliche und personliche Verhaltnisse
zu erzielen ware."

Gemal § 6 ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertver-
fahren (§§ 24 - 26) einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§ 40), das
Ertrags-wertverfahren (§§ 27 bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere
der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen. Die Wahl ist zu begriinden, und der
Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter
Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um PKW-Garagen und um einen Stellplatz.

Wie bereits unter Punkt 7.2 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens beschrieben, wird der
Verkehrswert von Garagen Ublicherweise im Ertragswertverfahren ermittelt.
Vergleichend wurden auch Auswertungen des Gutachterausschusses herangezogen.

Hierbei konnte festgestellt werden, dass der ermittelte Wert von 12.330,00 € je Garage
nur gering uber dem Marktschwerpunkt der Auswertungen des Gutachterausschusses

von 11.500,00 € und insgesamt im mittleren Bereich der Bandbreite liegt.

Der Verkehrswert wird somit im Folgenden vom Ertragswert abgeleitet.
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Zu 2) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Gemal § 8 Abs. 3 ImmoWertV sind besondere objektspezifische Grundstlicksmerk-male
beispielsweise

e eine wirtschaftliche Uberalterung,

o ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,

¢ Baumangel oder Bauschaden sowie

e von den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage.

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

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

a) Abzug fir Mangel / Schaden / durchzuflihrende Arbeiten
(siehe Seite 15 - 17 des Wertgutachtens)
- 18.000,00 € als RechengrolRe

Ubertrag vorlaufiger Ertragswert 148.000,00 €

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

a) Abzug fur Mangel / Schaden / durchzufihrende Arbeiten - 18.000,00 €
= 130.000,00 €

Bodenwert des Flurstickes 236 + 2.040,00 €

Wert der Flurstiicke 235 + 236 als

wirtschaftliche Einheit rd. 132.04

Der ermittelte Ertragswert des Garagenflurstiicks und der Bodenwert des Flurstuckes 236
werden aufgrund der Objektart im Folgenden zur Ermittlung des Verkehrswertes
herangezogen. Da die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt
(Marktanpassung) und die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
berlcksichtigt wurden, wird der ermittelte Wert dem Verkehrswert als wirtschaftliche
Einheit gleichgesetzt.
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Der Verkehrswert

des Garagengrundstuckes Flurstuck 235
und des Wegeflurstlickes 236

Alfred-Brehm-StraRe
in 52477 Alsdorf-Ofden

wird ermittelt als wirtschaftliche Einheit zum
Bewertungsstichtag 18. Marz 2026
mit

132.040,00 €

Aufgeteilt auf die beiden Flurstlicke ergibt sich

Flurstiick 235
mit

130.000,00 €

Flurstiick 236

mit

2.040,00 €

Herzogenrath, 18. Juni 2026

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber
und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung des
Gutachtens und der dazugehérigen Anlagen (auch in elektronischer Form) durch
Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung des Verfassers des Gutachtens
gestattet.
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Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstliicken mit Normalherstellungskosten NHK,
10. Auflage 2010, Bundesanzeiger Verlag

Kleiber

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleih-
ungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berticksichtigung der ImmoWertV
Bundesanzeiger Verlag

10. vollstdndig Uberarbeitete Auflage 2023

GUG Grundstiicksmarkt und Grundstiickwert
Zeitschrift flr Immobilienwirtschaft

Bodenpolitik und Wertermittlung

Herausgeber Schaper, Kleiber

Sonstiges

Grundstiicksmarktberichte des Gutachterausschusses der StadteRegion Aachen,
01.01.2026



