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1 Einleitung

Der Unterzeichnete wurde am 17.11.2025 vom

Amtsgericht Diiren

August-Klotz-Str. 14

52349 Diiren

mit der Verkehrswertermittlung des im Grundbuch von Merken, Blatt 706
eingetragenen, mit einem Mehrfamilienhaus und einer PK W-Garage

bebauten, Grundstiicks

Gemarkung Merken, Flur 5, Flurstiick 61/13, Hof- und Gebaudefliche:
"Jakobusstrale XX" in der Grofle von 440 m?,

beauftragt.

Um diesen Auftrag sachgerecht durchfiihren zu konnen, war die Abhaltung
eines Ortstermines erforderlich.

Der Ortstermin wurde auf
Donnerstag, den 22.01.2026, 9.00 Uhr
festgesetzt.

Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen.

Der Ortstermin fand termingerecht statt.

Anwesend war:
- der Ehemann der Eigentiimerin.

Die Eigentiimerin hatte die Mieter nicht informiert, so dass nur eine
Wohnung von innen besichtigt werden konnte. Daher wurde ein zweiter
Ortstermin flir

Donnerstag, den 05.02.2026, 14.00 Uhr

vereinbart.

Der Ortstermin fand termingerecht statt.

l Gutachten: 33 K 7/25 — Mehrfamilienhaus Jakobusstralle XX, 52353 Diren-Merken
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Anwesend war:
- der Ehemann der Eigentiimerin.

Anlisslich der Ortstermine wurde das Objekt einer eingehenden
Begutachtung unterzogen. Die Wohnfldche wurde teilweise aufgemessen.
Zerstorende Priifungen sowie Funktionspriifungen wurden nicht
durchgefiihrt.

Die zwei Obergeschoss-Wohnungen Nr. 3 und 4 und ein Kellerraum
konnten nicht von innen besichtigt werden, da die Mieter bei beiden
Ortsterminen nicht anwesend waren.

Die den baubehordlichen Unterlagen entnommenen Grundrisszeichnungen
wurden dem Bestand entsprechend unmafstiblich korrigiert.

Das Objekt ist vermietet.

2 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gew6hnlichen
Geschiftsverkehr, nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsidchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wiire. !

3 Grundstiicksangaben
3.1 Allgemeine Angaben
Stadt : 52353 Diiren-Merken
Jakobusstrale XX
Amtsgericht : Diiren

! Definition gemdB § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

Gutachten: 33 K 7/25 — Mehrfamilienhaus Jakobusstralle XX, 52353 Diren-Merken
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Grundbuch von : Merken, Blatt 706, Bestandsverzeichnis 1fd.
Nr. 1

Gemarkung : Merken

Flur 5

Flurstiick : 61/13

Grofle : 440 m?

Lasten in Abt. [l des : Ifd. Nr. 5: Zwangsversteigerungsvermerk?
Grundbuches!

Baulasten : gemél Bescheinigung der Stadt Diiren vom
10.12.2025 sind im Baulastenverzeichnis
keine Eintragungen vorhanden.

3.2 Lage des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick liegt in der Stadt Diiren, im
landlich/dorflichen Ortsteil Merken, an der "Jakobusstrafle", ca. 6 km von
der Kernstadt entfernt. Die "Jakobusstralle" ist als wenig befahrene
Anliegerstra3e ("Durchfahrt verboten, Anlieger und Radfahrer frei"; 30er
Zone) anzusprechen. Es handelt sich um eine noch durchschnittliche
Wohnlage.

Die Stadt Diiren hat einschlieBBlich aller Stadtteile ca. 95.000 Einwohner.
Der Ortsteil Merken hat ca. 3.000 Einwohner.

Einkaufsmoglichkeiten fiir den téglichen Bedarf sind in Merken
vorhanden. Umfangreiche Einkaufsmoglichkeiten sind im nahegelegenen
Gewerbegebiet von Huchem-Stammeln (Gemeinde Niederzier) (ca. 2,5 km)
sowie in der Kernstadt vorhanden. Das Oberzentrum Aachen (Zentrum) ist
in ca. 29 km Entfernung gelegen.

! Grundbuch von Merken, Blatt 706, letzte Anderung 17.10.2025, Amtlicher Ausdruck vom
20.10.2025
2 Diese Eintragung wirkt sich nicht auf den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks aus.

Gutachten: 33 K 7/25 — Mehrfamilienhaus Jakobusstralle XX, 52353 Diren-Merken

_J



F -6 von 40 -

-

An Bildungseinrichtungen sind ein Kindergarten und eine Grundschule in
Merken vorhanden. An weiterfithrenden Schulen kénnen zwei
Hauptschulen, drei Realschulen, zwei Gesamtschulen sowie fiinf
Gymnasien im Stadtgebiet von Diiren besucht werden.

Die Verwaltung der Stadt Diiren befindet sich im Stadtzentrum, in
ca. 8 km Entfernung

Die Verkehrsanbindung ist als durchschnittlich zu bezeichnen. Die
nichstgelegene Autobahnauffahrt "Diiren" auf die Bundesautobahn 4
(Aachen — Koln - Olpe) ist ca. 4 km entfernt.

Als Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist eine
Bushaltestelle in ca. 200 m Entfernung erreichbar. Ein Regionalbahnhof an
der Strecke Kdln — Aachen sowie der Rurtalbahn (Heimbach — Diiren) ist in
Diiren in ca. 8 km Entfernung gelegen.

Die umliegende Bebauung setzt sich aus Ein- und Mehrfamilienhidusern!
sowie aus Gewerbebetrieben (Autohaus mit Ausstellungsfliche, Kfz-
Werkstatt, Bauunternehmen) sowie PK W-Reihengaragen in offener
Bauweise zusammen.

Der Braunkohletagebau "Inden" grenzt unmittelbar nordwestlich an den
Ortsteil Merken, ca. 1 km von dem zu bewertenden Grundstiick entfernt.

Durch die nahegelegenen Gewerbebetriebe kann es zu entsprechenden
Beeintrachtigungen (Kunden- und Lieferverkehr) kommen. Ferner verlauft
die o.g. Bundesautobahn 4 ca. 750 m siidlich von dem zu bewertenden
Grundstiick entfernt. Hierdurch kommt es zu entsprechenden
Beeintrachtigungen durch Verkehr.

Weitere wertrelevante Beeintrachtigungen durch Industrie, Gewerbe,
Verkehr usw. sind nicht vorhanden.

33 Beschreibung des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick ist 440 m? grof3 und hat einen nahezu
rechteckigen Zuschnitt. Es ist ca. 15 m breit und ca. 29 m tief.

Es grenzt im Nordwesten an die "Jakobusstrae", {iber die die Zuwegung
erfolgt.

! Anmerkung: Umliegend sind, wie das vorliegende Objekt, u.a. auch zweigeschossige
Wohnbebauung mit ausgebautem Dachgeschoss vorhanden.

Gutachten: 33 K 7/25 — Mehrfamilienhaus Jakobusstralle XX, 52353 Diren-Merken
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Die Topographie des Grundstiicks ist weitgehend eben.
Der Baugrund ist nach duflerem Anschein als normal zu bezeichnen.

Gemal Bescheinigung des Umweltamtes des Kreises Diiren vom
05.12.2025 liegen der Unteren Bodenschutzbehdrde keine Hinweise auf
Altlasten oder Altlastenverdachtsflichen oder schédliche
Bodenverdanderungen oder Verdachtsflachen fiir schddliche
Bodenverdanderungen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes vor.

Vor Ort liegen keine Hinweise auf Altlasten vor. Obwohl die Auswertung
der zur Verfiigung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweise darauf
erbrachte, kann das Vorhandensein schddlicher Bodenverdanderungen
grundsitzlich nicht ausgeschlossen werden.

Gemal Bescheinigung der RWE Power Aktiengesellschaft, Abteilung
Geomonitoring - Bergschidden vom 08.12.2025 ist fiir das o.a. Grundstiick
nach derzeitigen Erkenntnissen keine Bergschadensgefahrdung durch den
Braunkohlen-Bergbau erkennbar.

Das Grundstiick liegt nicht innerhalb eines gesetzlichen
Uberschwemmungsgebietes und gemil der Hochwassergefahrenkarte!
nicht in einem gefdhrdeten Bereich.

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienhaus und einer
PKW-Garage (Bebauung) bebaut. Weitere PKW-Stellplétze sind auf dem
zu bewertenden Grundstiick nicht vorhanden.

An Ver- und Entsorgungseinrichtungen hat das zu bewertende
Grundstiick Wasser-, Strom-, Gas- und Kanalanschluss.

Der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand stellt sich geméaf
Bescheinigung der Stadt Diiren vom 08.12.2025 so dar, dass fiir das
vorliegende Grundstiick die Beitrdge nach §§ 127 ff. Baugesetzbuch
(BauGB) und Anschlussbeitridge nach dem Kommunalabgabengesetz
(KAG) abgegolten sind. Beitrdge fiir zukiinftige BaumafBinahmen an der
StraBe konnen nach KAG nicht mehr erhoben werden.

! Umweltportal Nordrhein-Westfalen (www.umweltportal.nrw.de/karten)

l Gutachten: 33 K 7/25 — Mehrfamilienhaus Jakobusstralle XX, 52353 Diren-Merken
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Fiir den Bereich des zu bewertenden Grundstiicks liegt kein
Bebauungsplan vor. Ferner liegt das Grundstiick nicht im Geltungsbereich
einer Ortslagenabgrenzungssatzung. Im rechtsgiiltigen
Fliichennutzungsplan der Stadt Diiren ist der Bereich des zu bewertenden
Grundstiicks als "Gemischte Bauflache" dargestellt.

Das Grundstiick liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.
Es handelt sich somit um eine Flache, die nach § 34 Baugesetzbuch
(BauGB)! ("Zulissigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile") zu beurteilen ist, d.h., dass sich eine Bebauung an der
vorhandenen Nachbarbebauung orientieren muss. Die umliegende
Bebauung setzt sich, wie bereits erwihnt, aus Ein- und
Mehrfamilienhdusern sowie aus Gewerbebetrieben (Autohaus mit
Ausstellungsflache, Kfz-Werkstatt, Bauunternehmen) sowie PKW-
Reihengaragen in offener Bauweise zusammen.

4 Baubeschreibung

Das zu bewertende Grundstiick ist, wie bereits erwihnt, mit einem einseitig
angebauten, vollunterkellerten, zweigeschossigen Mehrfamilienhaus mit
ausgebautem” Dachgeschoss sowie mit einer grenzstindigen PK W-Garage
bebaut. Die PKW-Garage bietet Platz fiir einen PKW.

* Das Dachgeschoss wurde in der Vergangenheit (angabegemdf3 ca. 2019)
nachtrdaglich, ohne das Beantragen einer Baugenehmigung, zu zwei
Wohnungen ausgebaut. Hierfiir wurde gartenseitig eine Dachgaube erstellt.
Die mit diesen Abweichungen von den baubehordlichen Unterlagen
verbundenen Unsicherheiten und Kosten (Erstellung von
Bauantragsunterlagen, ggf. Nachweis notwendiger
PKW-/Fahrradabstellplitze, Abstellflichen fiir Kinderwagen,
Kinderspielplatz usw.) werden bei der weiteren Wertermittlung durch einen
Abschlag beriicksichtigt.

Inklusive dem ausgebauten Dachgeschoss sind insgesamt sechs
Wohneinheiten vorhanden, von denen sich jeweils zwei iiber das Erd-, das
Ober- bzw. das Dachgeschoss erstrecken. Die vertikale ErschlieBung erfolgt
durch ein Treppenhaus.

1'§ 34 (1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuléssig, wenn es
sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die
iiberbaut werden soll, in die Eigenart der niheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse miissen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintréchtigt werden.

l Gutachten: 33 K 7/25 — Mehrfamilienhaus Jakobusstralle XX, 52353 Diren-Merken I
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Gemal den baubehordlichen Unterlagen ist das Baujahr der beiden
Gebiude ca. 1962!. Die Genehmigung des Wohnhauses erfolgte damals,
wie bereits erwéhnt, mit lediglich vier Wohnungen und ohne die

gartenseitige Dachgaube.
Ein Baugenehmigung liber den Ausbau des Dachgeschosses und den Bau

der Dachgaube liegt nicht vorliegt; historische Luftbilder? bestdtigen das
angegebenen Erstellungsjahr der Dachgaube.

Die folgende Baubeschreibung® fuBt auf den Erkenntnissen des
Ortstermines sowie den baubehordlichen Unterlagen.

Mehrfamilienhaus
Rohbau
Fundamente

Wainde/Konstruktion

Fassade

Decken

Treppen

: in Beton
: massiv, Trennwiande z.T. als Leichtbauwédnde

: verputzt und gestrichen, Sockel in Buntstein-

putz

: Betondecken tiber den Geschossen

: Betontreppe mit Terrazzostufen und schmie-

deeisernem Geldnder zu den Geschossen

KellerauBentreppe in Beton mit schmiedeei-
sernem Geldnder

BetonauBentreppe mit Metallgelédnder von der
Loggia des Erdgeschoss auf den riickwértigen
Grundstiicksbereich

! Baugenehmigung / Bauschein vom 10.05.1960 (Bauvorhaben "Neubau eines
Mehrfamilienhauses und Garage"), Rohbauabnahmeschein vom 01.10.1960,
Gebrauchsabnahmeschein vom 09.02.1962

2 unter www.tim-online.nrw.de/tim-online2/ ist erkennbar, dass die Dachgaube zwischen zwischen
2019 und 2021 erstellt wurde

3 Die Angaben bezichen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In Teilbereichen
konnen Abweichungen vorliegen. Es werden nur erkennbare, d.h. zerstorungsfrei feststellbare
Bauschidden und -méngel aufgenommen. Funktionspriifungen, Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge, gesundheitsschiddigende Baumaterialien sowie Bodenuntersuchungen

wurden nicht vorgenommen. Das Objekt kann baujahrsbedingt Schadstoffe enthalten.

Gutachten: 33 K 7/25 — Mehrfamilienhaus Jakobusstralle XX, 52353 Diren-Merken
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: Satteldach mit Ziegeleindeckung,

gartenseitig mit einer Dachgaube, mit Schie-
fer verkleidet

: Dachrinnen und Fallrohre in Zink

: ab Dachaustritt mit Schiefer verkleidet

: Wasserleitungen in Metallrohren, Entwésse-

rung in Kunststoffrohren, tlw. in die Decke
integrierte Beleuchtung, Tiirklingel-,
Offnungs- und Gegensprechanlage

: je Wohnung ein Bad mit Dusche mit Kunst-

stoffduschabtrennung oder Badewanne mit
Glasduschabtrennung, Hinge-WC und
Waschtisch, Boden gefliest, Wénde z.T. halb-,
z.T. tlirhoch gefliest, dariiber tapeziert, Heiz-
korper als Handtuchhalter.

Durchschnittliche Ausstattung der sanitdren
Einrichtungen mit weillen Sanitdrobjekten.

: erdgasbefeuerte Warmwasserzentralheizung

mit sechs Wirmemengenzéhlern iiber Metall-
flachheizkorper mit Thermostatventilen, in
den Biadern Heizkorper als Handtuchhalter

. dezentral/elektrisch tiber Durchlauferhitzer

: Laminatbodenbelag

im Treppenhausflur Kunststeinfliesenbelag

im Kellergeschoss Estrichboden

l Gutachten: 33 K 7/25 — Mehrfamilienhaus Jakobusstralle XX, 52353 Diren-Merken
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: tapeziert

in den Kiichen Fliesenspiegel
im Treppenhausflur verputzt und gestrichen

im Kellergeschoss z.T. unbehandelt

: tapeziert

im Treppenhausflur verputzt und gestrichen

im Kellergeschoss gestrichen

: isolierverglaste Kunststofffenster

(z.T. "09/96"), isolierverglaste Kunststoft-
dachflachenfenster

im Kellergeschoss einfach verglaste Metall-
gitterfenster

: Kunststoffrollladen, z.T. elektrisch betrieben

: Hauseingangstiir als Metalltiir mit Isolierglas-

fiillung und Mehrfachschliefung, Keller-
auBentiir als Holzbrettertiir

Wohnungseingangstiiren und Innentiiren als
kunststoffbeschichtete Holztiiren in Holzzar-
gen

im Kellergeschoss Holzbrettertiiren in Holz-
zargen

. gut

: die Fassade ist mit einem Warmedammver-

bundsystem wiarmegedammt

Gutachten: 33 K 7/25 — Mehrfamilienhaus Jakobusstralle XX, 52353 Diren-Merken
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: zwel Loggien mit Estrichboden und massiver

Briistung mit Granitabdeckung; vermutlich
Einbauschrank im Kinderzimmer der Woh-
nung 4

: Das Mehrfamilienhaus befindet sich in einem

durchschnittlichen baulichen Unterhaltungs-
und Pflegezustand. Es sind jedoch folgende
Bauschiden und Baumiingel vorhanden: Die
Dachziegel sind tlw. schadhaft, liegen tlw. un-
eben und sind vereinzelt bereits getauscht.
Das Wiarmeddmmverbundsystem der Fassade
weist tlw. Beschddigungen auf. Die Hausein-
gangsstufe ist beschddigt. Die Holzbretter-
kellerauBentiir ist beschidigt. Das Gelander
der KellerauBBentreppe ist korrodiert. Im
Stiitzwandbereich ist Feuchtigkeit vorhanden.

Im Kellergeschoss sind im Wandbereich tlw.
Putzschdden vorhanden. Im Heizungskeller
sind Feuchtigkeitsflecken im Wandbereich
vorhanden; die Ursache ist angabegemal} be-
hoben.

Die Wohnungseingangstiiren sind tlw. nicht
abschlieBend beigearbeitet. Im Dachgeschoss
hat sie sich bei der Wohnung 5 verzogen, so
dass sie nicht ordnungsgemél dicht schlief3t.
Im Treppenhausflur miissen die Malerarbeiten
tlw. nachgearbeitet werden.

Am Geldnder der Loggia-AuBlentreppe der
Wohnung 2 im Erdgeschoss bléttert die
Lackierung ab.

In der Wohnung 6 im Dachgeschoss sind im
Schriagenbereich Feuchtigkeitsflecken vorhan-
den.

Gutachten: 33 K 7/25 — Mehrfamilienhaus Jakobusstralle XX, 52353 Diren-Merken
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Grundrisseinteilung Mehrfamilienhaus:

Kellergeschoss : 6 Kellerraume, Waschkiiche (mit
Waschmaschinenanschliissen), Treppenhausﬂur, 2 Flure,
Heizungskeller

Erdgeschoss : Hauseingangs-/Treppenhausflur

Wohnung 1 (links): Wohnzimmer mit
Kochnische, Schlafzimmer, Flur, Bad,
Abstellraum

Wohnung 2 (rechts): Wohnzimmer,

2 Schlafzimmer, (offene) Kiiche, 2 Flure,
Abstellraum, Loggia

Obergeschoss : Treppenhausflur
Wohnung 3 (links): Wohnzimmer mit
Kochnische, Schlafzimmer, Flur, Bad,
Abstellraum
Wohnung 4 (rechts): Wohnzimmer,

2 Schlafzimmer, (offene) Kiiche, Flur, Bad,
Abstellraum, Loggia

Dachgeschoss : Treppenhausflur

Wohnung 5 (links): Wohn-/Schlafzimmer mit
Kochnische, Bad, (Abstell-)Raum

Wohnung 6 (rechts): Wohnzimmer mit
Kochnische, Schlafzimmer, Flur, Bad

Gutachten: 33 K 7/25 — Mehrfamilienhaus Jakobusstralle XX, 52353 Diren-Merken
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Bei der Grundrisseinteilung handelt es sich um Grundrissanordnungen, die
heutigen Wohnanspriichen weitgehend entsprechen. In der Wohnung 2
stellt sich jedoch das Kinderzimmer (durch den nachtriglich

abgeteilten Flur 2') mit nur ca. 7,41 m? beengt dar.

Und der straBenseitige (Abstell-)Raum” in der Wohnung 5 stellt sich
aufgrund der Schriagen ebenfalls beengt dar.

Y Anmerkung: Bei diesem Raum handelt es sich aufgrund des grof3en
Schrégenanteils um keinen Aufenthaltsraum im Sinne der
Landesbauordnung (LBauO NW).

PKW-Garage

Fundamente : in Beton

Winde/Konstruktion — : massiv

Fassade : verputzt

Dach : Flachdach als Holzkonstruktion mit OSB-
Holzwerkstoffbeplankung, mit
Bitumenbahnen abgeklebt und mit
Metallabschlussleiste

Dachentwésserung : Dachrinnen und Fallrohre? in Zink

FuBboden : glatt gestrichener Betonboden

Wandbehandlung : gestrichen

Tor : Metallschwingtor

Zustand : Die PKW-Garage befindet sich in einem

vernachldssigten baulichen Unterhaltungs-
und Pflegezustand. Es sind folgende
Bauschiden und Baumiéngel vorhanden:
Der Fassadenputz und das Mauerwerk selbst
weisen Risse auf. Im Wandbereich ist tlw.
Feuchtigkeit vorhanden. Der Betonboden ist
tlw. schadhaft und uneben.

! Anmerkung: Die Wohnungen 1 und 2 wurden in der Vergangenheit mal baulich miteinander
verbunden und als eine Einheit genutzt.
2 Anmerkung: Das Fallrohr entwissert auf die riickwirtige Gartenfliche.

l Gutachten: 33 K 7/25 — Mehrfamilienhaus Jakobusstralle XX, 52353 Diren-Merken
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4.1 Ableitung der Gesamtnutzungsdauer (GND) und der
Restnutzungsdauer (RND)

In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV), Anlage 1 (zu
§ 12 Absatz 5 Satz 1) sind folgende Modellansitze fiir die
Gesamtnutzungsdauer (GND) von Gebduden der vorliegenden Art bei
ordnungsgemafler Instandhaltung (ohne Modernisierung) angegeben:

Art der baulichen Anlage! Gesamtnutzungsdauer (GND)
- Mehrfamilienhduser 80 Jahre
- Einzelgaragen 60 Jahre

Die Gesamtnutzungsdauer des Mehrfamilienhauses wird in Anlehnung an
das 1im Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir Stadt Diiren, Seite 67 f.,
beschriebene Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssidtzen auf

80 Jahre geschitzt.

Die Gesamtnutzungsdauer der PK W-Garage wird auf 60 Jahre geschétzt.

Neben dem Dachgeschoss-Ausbau und der Erstellung der Dachgaube
erfolgten in der jiingeren? Vergangenheit sukzessive seit ca. 2019/20
verschiedene wertverbessernde Instandhaltungs- und
ModernisierungsmafSinahmen:

Mehrfamilienhaus
Dach - Dachentwésserung neu
Fenster/Aufentiiren: - Hauseingangstiir neu (ca. 2024)
- isolierverglaste Kunststofffenster tlw. neu (ca. 2020)
Leitungssysteme: - Wasser- und Abwasserinstallation neu
- Sicherungsschrank im Kellergeschoss neu
- Tiirklingelanlage neu
Heizungsanlage: - Heizungsinstallation und Heizkessel neu (ca. 2020)
AuBlenwinde: - Fassade mit einem Wirmedimmverbundsystem versehen
(ca. 2020)
Sanitdrrdume/Béader: - alle Bader umfassend modernisiert
Innenausbau: - Bodenbeldge, Maler- und Tapezierarbeiten, Innentiiren
mit -zargen in den Wohnungen neu
- Wohnungseingangstiiren tlw. neu
PKW-Garage
Dach - Dach/Abdichtung neu (ca. 2025)

- Dachentwisserung neu

! Fiir nicht aufgefiihrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der
Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten.

2 Aufgefiihrt sind vor allem die MaBnahmen der letzten 20 bis 25 Jahre, die sich nach Art und
Umfang her maBgeblich verlédngernd auf die Restnutzungsdauer auswirken.
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Dies fiihrt jeweils zu einer entsprechenden Verldngerung der
Restnutzungsdauer (RND).

Das Wohnhaus wurde wie bereits erwihnt, zundchst im Jahre 1962 erstellt.
Ca. 2019 erfolgte der Ausbau des Dachgeschosses und die Erstellung der
Dachgaube. Fiir die weitere Wertermittlung wird daher von dem iiber die
Anzahl der Geschosse gewichteten Baujahr 1973! ausgegangen. Hierbei
wurden von dem Dachgeschoss 25 v.H. dem Ursprungsbaujahr und 75 v.H.
dem Ausbaujahr zugeordnet, da Dachstuhl, Dacheindeckung usw. nicht
erneuert wurden.

Hiervon ausgehend erfolgt die Ermittlung der Restnutzungsdauer (RND)
unter Beriicksichtigung der Instandhaltungs-/ModernisierungsmaBBnahmen

emiB dem folgenden Punkte-Schema?:
Modernisierungselemente
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Auentiren
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abw asser)
Modernisierung der Heizungsanlage
Warmedammung der AuRenwande
Modernisierung von Badern
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fulibdden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

max. Punkte | vorhanden

4

N NN BEDNMNDNDDN

Punkte=12,00

-

MFH
GND = 80 Jahre Modernisierungsgrad
Wertermittlungsjahr = 2026 <1 Pkt 4 Pkte 8 Pkte 13 Pkte | =218 Pkte
geWiChteteS Baujahr = 1973 modr:;fr:]i‘siert kl:::'au“r/nlgoe:ei::i_ Modzitr:ilz;izngs— [::oe;ve::re'nigsie:: nulon;f::::g(
Gebaudealter = 53 Jahre Rahmen der grad
Instandhaltung

Verlangerung der Restnutzungsdauer infolge Modernisierung

Alter = 53 Jahre => +0 +4 +12 + 22 + 32

gewadhlte RND-Verlangerung: +20
Garage

GND = 60 Jahre Modernisierungsgrad

Wertermittlungsjahr = 2026
Baujahr < 1966| ,jumcen | “seungenm | modemisenngs| mocermuet | modermer
Gebaudealter > 60 Jahre Rahmen der grad
Instand haltung
Restnutzungsdauer infolge Modernisierung
mafRgebl. Alter*) = 60 Jahre => 9 Jahre | 16 Jahre | 24 Jahre | 33 Jahre | 42 Jahre
gewahlte RND: 15 Jahre

*) maximal Gesamtnutzungsdauer

! {iber die Anzahl der Geschosse gewichtetes Baujahr:
(3,25*%1962 + 0,75*%2019)/4 = 1973

2 gem. Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) der InmoWertV (Modell zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer von Wohngebduden bei Modernisierungen)
Liegen die MaBBinahmen weiter zuriick, ist zu priifen, ob nicht ein geringerer als der maximale
Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemifien
Anspriichen geniigen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.
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Aufgrund der beschriebenen Gegebenheiten wird fiir die Verkehrswert-
ermittlung die Restnutzungsdauer (RND), unter wirtschaftlichen Gesichts-
unkten, wie folgt geschitzt:

Wertermittlungsjahr: 2026
(fiktives) Gesamt- - Alter  + Zu-/Abschlag | (modifizierte)
Baujahr nutzungs- Restnutzungs-
dauer (GND) dauer (RND)
MFH 1973 () 80 Jahre -53 Jahre +20 Jahre (m) = 47 Jahre
Garage 1966 (g) 60 Jahre -45 Jahre = 15 Jahre
(g)=geschatzt
(I+M)=infolge Instandhaltungs-/M odernisierungsgrad
4.2 Ermittlung der Wohnfliche in Anlehnung an die
Wohnflichenverordnung (WoF1V)
Mehrfamilienhaus

Wohnfldche (Whgen 1+2, 5+6 gemiB AufmaB, Whgen 3+4 gemi$ Bauunterlagen)
Wohnung 1, Erdgeschoss links
1,59*1,09+0,99*1,09+0,28*0,86

Flur

Abstellraum

Schlafzimmer
Bad

Wohnzimmer mit

Kochnische
insgesamt

+0,16*0,88
0,49*0,74

3,58%3,97
2,29*1,57-0,76*0,33

2,38%1,08+3,59*3,63

Wohnung 2, Erdgeschoss rechts

Flur 1

Flur 2
Kinderzimmer
Wohnzimmer
Kiiche

Loggia
Schlafzimmer
Bad

Abstellraum
insgesamt

4,17*1,49-0,15*0,55
2,15*%0,92

3,37%2,20
3,59*4,89-0,15*0,58
1,57*3,15-0,35*0,51
3,46*1,14/4
3,59%3,99

2,55*1,55

0,47*0,78

3,19 m?
0,36 m?
14,21 m?
3,34 m?

15,60 m?

36,70 m?

6,13 m?
1,98 m?
7,41 m?
17,47 m?
4,77 m?
0,99 m?
14,32 m?
3,95 m?
0,37 m?

57,39 m?
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Wohnung 3, Obergeschoss links
Flur 1,80 m?
Abstellraum 0,38 m?
Schlafzimmer 14,14 m?
Bad 3,43 m?
Wohnzimmer mit
Kochnische 15,90 m?
insgesamt 35,65 m?

Wohnung 4, Obergeschoss rechts

Flur 5,47+0,44 5,91 m?
Kinderzimmer

mit Einbau-

schrank 9,61+0,51 10,12 m?
Wohnzimmer 17,66 m?
Loggia (Annahme:

wie EG) 3,46*1,14/4 0,99 m?
Kiiche 5,01 m?
Schlafzimmer 14,14 m?
Bad 4,18 m?
Abstellraum 0,38 m?
insgesamt 58,39 m?

Wohnung 5, Dachgeschoss links

Wohn-/Schlaf- 1,27*1,22+2,49*1,67+0,97*2,40

zimmer mit +3,51%5,73-1,11*1,25/2

Kochnische -1,11%*3,14/2 25,71 m?
(Abstell-)Raum 3,71*%3,67-3,67*%1,25/2-3,67*3,14/2 5,56 m?
Duschbad 2,23*1,73-0,29*0,38 3,75 m?
insgesamt 35,02 m?

Wohnung 6, Dachgeschoss rechts

-

Flur 1,56*%1,29+2,83*1,62 6,60 m?
Wohnzimmer mit  5,16*3,77+2,02*3,50-1,30*1,22
Kochnische -1,30*(3,00-1,22)/2 23,78 m?
Schlafzimmer 5,14*3,60-3,60*1,22

-3,60%(3,00-1,22)/2 10,91 m?
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Duschbad 1,98%1,65-1,65%1,14/2 2,33 m?
insgesamt 43,62 m?
Zusammenfassung
Wohnung 1 Erdgeschoss links 36,70 m?
Wohnung 2 Erdgeschoss rechts 57,39 m?
Wohnung 3 Obergeschoss links 35,65 m?
Wohnung 4 Obergeschoss rechts 58,39 m?
Wohnung 5 Dachgeschoss links 35,02 m?
Wohnung 6 Dachgeschoss rechts 43,62 m?
Wohnfliche insgesamt 266,77 m?
4.3 Bauliche Aufienanlagen und sonstige Anlagen
Hausanschliisse : Wasser-, Strom-, Gas- und Kanalanschluss
Befestigung : Zufahrt betoniert, Fliche hinter dem Wohn-

haus tlw. betoniert, tlw. in Waschbetonplat-
ten, im riickwartigen Grundstiicksbereich
Freisitz in Betonpflastersteinen

Eingriinung : Gras

Einfriedung : z.T. Grenzmauer, z.T. Maschendrahtzaun,
Metallgittertor zum riickwértigen Grund-
stiicksbereich, Miilltonnenabstellplatz mit
einem Metallgitterzaun abgegrenzt

Sonstiges : Betonrasenkantensteine; Auflensteckdosen im
rickwértigen Grundstiicksbereich.

Die baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich in einem
leicht vernachléssigten Pflege- und Unterhaltungszustand. Die Eingriinung
befindet sich in einem ungepflegten Zustand. Die Grenzmauer weist
Beschidigungen auf.
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5 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung Merken,
Flur 5, Flurstiick 61/13
5.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

5.2 Ertragswertverfahren

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

5.3 Verkehrswertermittlung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach § 6 (1) der
Immobilienwertermittlungsverordnung das Vergleichswertverfahren, das
Sachwertverfahren, das Ertragswertverfahren oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen.

Das Verfahren ist nach der Lage des Einzelfalles unter Beriicksichtigung
der im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstidnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfiigung stehenden Daten, auszuwéhlen.

Die Ermittlungen wurden im vorliegenden Fall nach dem Ertragswert-
verfahren durchgefiihrt.
Der Bodenwert wurde nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Es wurde ein Ertragswert in Hohe von EUR 452.550,- ermittelt. Im
gewohnlichen Geschiftsverkehr werden Objekte dieser Art i.d.R. nach
Ertragswertgesichtspunkten gehandelt, so dass der Verkehrswert aus dem
Ertragswert abgeleitet wird.
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Grundstiicks Gemarkung Merken, Flur 5, Flurstiick 61/13, Hof- und
Gebaudeflache: "Jakobusstraie XX" in der Grof3e von 440 m? wird zum
Wertermittlungsstichtag, dem 05.02.2026, somit auf gerundet

EUR 453.000,-
geschitzt.
6 Zusammenfassung, sonstige Angaben
Zu bewertendes Objekt  : einseitig angebautes, vollunterkellertes,
zweigeschossiges Mehrfamilienhaus
(6 Wohneinheiten) mit ausgebautem Dach-
geschoss
sowie eine PKW-Garage
Anschrift des Objektes : Jakobusstraflie XX
(amtl. Hausnummer) 52353 Diiren-Merken
Wohnlage : noch durchschnittlich
Baujahre : ca. 1962 Wohnhaus (Ausbau
Dachgeschoss/Erstellung
Dachgaube ca. 2019)
ca. 1962 PKW-Garage
Grundstiicksgrof3e : 440 m?
Wohnfliche (gemiB 36,70 m* Wohnung 1
Aufmal) 57,39 m> Wohnung 2
35,65 m?* Wohnung 3
58,39 m? Wohnung 4
35,02 m?* Wohnung 5
43.62 m*> Wohnung 6
266,77 m?
Grundrisseinteilung Wohnung 1 (EG links): Wohnzimmer mit

Kochnische, Schlafzimmer, Flur, Bad,
Abstellraum

Wohnung 2 (EG rechts): Wohnzimmer,
2 Schlafzimmer, (offene) Kiiche,
2 Flure, Abstellraum, Loggia
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Eintragungen in Abt. 11

Baulasten
Altlasten/-kataster
Bergschiaden

Baubehordliche Be-
schrankungen oder
Beanstandungen

Uberbauten, Eigengrenz-
tiberbauungen

Wohnungsbindung

Nutzung des Objektes

Gewerbebetrieb

Zubehor
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Wohnung 3 (OG links): Wohnzimmer mit
Kochnische, Schlafzimmer, Flur, Bad,
Abstellraum

Wohnung 4 (OG rechts): Wohnzimmer,
2 Schlafzimmer, (offene) Kiiche, Flur,
Bad, Abstellraum, Loggia

Wohnung 5 (DG links): Wohn-/Schlafzim-
mer mit Kochnische, Bad,
(Abstell-)Raum

Wohnung 6 (DG rechts): Wohnzimmer mit
Kochnische, Schlafzimmer, Flur, Bad

: keine wertbeeinflussenden Eintragungen

vorhanden

: keine Eintragungen vorhanden
: keine Hinweise/Eintragungen vorhanden

: keine Bergschadensgefdhrdung durch den

Braunkohlen-Bergbau erkennbar

: liegen nicht vor

: gemal} Flurkarte und Luftbild nicht vor-

handen

: gemil Bescheinigung der Stadt Diiren

vom 03.12.2025 ist das Objekt nicht mit
offentlichen Mitteln gefordert und unter-
liegt somit keiner Wohnungsbindung

: das Objekt ist vermietet

: in dem Objekt wird kein Gewerbe betrie-

ben

. es ist kein Zubehor vorhanden
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Hinweis : Die zwei Obergeschoss-Wohnungen Nr. 3
und 4 und ein Kellerraum konnten nicht
von innen besichtigt werden.

Das Dachgeschoss wurde nachtriglich,
ohne das Beantragen einer Baugeneh-
migung, zu zwei Wohnungen ausgebaut.

Hierfiir wurde gartenseitig eine Dachgaube
erstellt.

Wertermittlungsstichtag  : 05.02.2026

Verkehrswert : EUR 453.000,-

Euskirchen/Dom-Esch, den 19.03.2026

W. Otten
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8 Anlagenverzeichnis
Fotodokumentation - siehe gesonderte pdf-Datei -
Anlage 1 bis 5 : Grundrisse, Schnitt
Anlage 6 : Auszug aus der Flurkarte

- nicht Bestandteil der Internetversion -
Anlage 7 : Stadtplanausschnitt

- nicht Bestandteil der Internetversion -
Anlage 8 : Ubersichtskarte

- nicht Bestand(teil der Internetversion -
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