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RSt

in dem Zwangsversteigerungsverfahren

-33 K 13/25 -
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1 Einleitung

Der Unterzeichnete wurde am 07.04.2025 vom

Amtsgericht Diiren

August-Klotz-Stralle 14

52349 Diiren

mit der Verkehrswertermittlung des im Grundbuch von Brandenberg,
Blatt 378 eingetragenen, mit einem Einfamilienhaus und mit einer PKW-

Garage bebauten, Grundstiicks

- Gemarkung Brandenberg, Flur 25, Flurstiick 112, Gebdude- und
Freiflache: "MittelstraBe XX" in der Grof3e von 682 m?

beauftragt.

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

Der Ortstermin wurde auf

Donnerstag, den 30.06.2025, 9.00 Uhr
festgesetzt.
Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen. Die Eigentiimer wurden iiber die Nachteile, die mit der
fehlenden Innenbesichtigung verbunden sind, schriftlich informiert.
Der Ortstermin fand termingerecht statt.
Von den Beteiligten waren
- die Antragstellerin

- sowie der Rechtsanwalt der Antragstellerin
anwesend.

Gutachten: 33 K 13/25 - Mittelstrale XX, 52392 Hiirtgenwald-Brandenberg
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Anlésslich des Ortstermines wurde das Objekt von aullen einer eingehenden
Begutachtung unterzogen. Zerstérende Priifungen sowie
Funktionspriifungen wurden nicht durchgefiihrt. Der Zutritt zu dem Objekt
wurde seitens des Anwaltes der Antragsgegnerin am Vorabend des
Ortstermines schriftlich untersagt. Die anwesende Antragstellerin ist im
Besitz eines Hauschliissels und hétte der Innenbesichtigung zugestimmt.
Eine Besichtigung der Gebdude von innen war aufgrund des
Betretungsverbotes der Antragsgegner nicht moglich. Das Gutachten ist
nach den von aulen erkennbaren Gegebenheiten, den Angaben der
Anwesenden sowie den tiberlassenen und den baubehordlichen Unterlagen
erstellt worden. Auch Teile der AuBlenanlagen konnten nicht in
Augenschein genommen werden.

Das Objekt ist angabegemall unbewohnt.

Auf dem Dach des Wohnhauses ist eine Photovoltaikanlage installiert. Der
Wert dieser PV-Anlage wird unter Punkt 6 dieses Gutachtens gesondert
ermittelt.

2 Definition des Verkehrswertes

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

3 Grundstiicksangaben
3.1 Allgemeine Angaben
Gemeinde : 52392 Hiirtgenwald-Brandenberg
MittelstraBe XX

! Definition gemdB § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

l Gutachten: 33 K 13/25 - Mittelstrale XX, 52392 Hiirtgenwald-Brandenberg I
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Amtsgericht : Diiren

Grundbuch von : Brandenberg, Blatt 378, Best.-Verz. 1fd. Nr. 2
Gemarkung : Brandenberg

Flur : 25

Flurstiick : 112

Grofle : 682 m?

Lasten in Abt. [l des : Ifd. Nr. 1: Zwangsversteigerungsvermerk?
Grundbuches!

Baulasten : gemél Bescheinigung des Kreises Diiren vom
16.04.2025 sind im Baulastenverzeichnis
keine Eintragungen vorhanden.

3.2 Lage des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick liegt in Hiirtgenwald-Brandenberg, an der
"MittelstraBBe", die als wenig befahrene Anliegerstral3e (30er Zone)
anzusprechen ist. Es handelt sich um eine durchschnittliche Wohnlage.

Die Gemeinde Hiirtgenwald hat einschlieBlich aller Ortsteile ca. 9.100
Einwohner. Der liandliche/dorfliche Ort Brandenberg hat ca. 600
Einwohner.

Einkaufsmoglichkeiten des téglichen Bedarfs sind in Kleinhau (ca. 3 km
Entfernung) vorhanden. Umfangreiche Einkaufsmoglichkeiten sind in der
Kreisstadt Diiren (ca. 15 km Entfernung) vorhanden.

! Grundbuch von Brandenberg, Blatt 378, letzte Anderung 25.02.2025, Abdruck vom 25.02.2025
2 Diese Eintragung wirkt sich nicht auf den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks aus.

Gutachten: 33 K 13/25 - Mittelstrale XX, 52392 Hiirtgenwald-Brandenberg
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An Bildungseinrichtungen ist ein Kindergarten im Ort vorhanden. Eine
Grundschule kann in Bergstein (ca. 2 km Entfernung) besucht werden. Ein
privates Gymnasium ist in Vossenack (ca. 9 km Entfernung) vorhanden.
Weitere Schulen kdnnen z.B. in Diiren besucht werden.

Die Gemeindeverwaltung befindet sich in Kleinhau. Die Verwaltung des
Kreises Diiren befindet sich in Diiren.

Die Verkehrsanbindung ist als durchschnittlich zu bezeichnen. Die
Autobahnauffahrt "Diiren" auf die Bundesautobahn 4, die die Verbindung
zwischen Aachen und Koln darstellt, ist ca. 20 km entfernt. Die
Bundesstralie 399, die die Verbindung von Diiren nach Lammersdorf
(belgische Grenze) darstellt, verlduft westlich, in ca. 3,5 km Entfernung.
Die Bundesstralie 56, die die Verbindung zwischen Euskirchen und Diiren
darstellt, verlduft ostlich, in ca. 12 km Entfernung. Ein Bahnhof der
Regionalbahnstrecke Heimbach - Diiren - Jiilich - Linnich ist in Kreuzau-
Obermaubach, in ca. 4,5 km Entfernung, vorhanden. Eine Bushaltestelle
befindet sich in ca. 300 m Entfernung.

Aachen ist ca. 40 km entfernt.

Die umliegende Bebauung setzt sich aus Einfamilienhdusern in offener
Bauweise zusammen. Weiterhin sind nordostlich angrenzend und auf der

gegeniiberliegenden Straflenseite unbebaute Baugrundstiicke vorhanden.

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

33 Beschreibung des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick ist 682 m? gro3 und hat einen nahezu
rechteckigen Zuschnitt. Es grenzt im Nordwesten mit einer Breite von
ca. 16 m an die "Mittelstrale", iiber die die Zuwegung erfolgt. Das zu
bewertende Grundstiick ist ca. 42,5 m tief.

Das Grundstiick ist leicht geneigt.

Der Baugrund ist nach duflerem Anschein als normal zu bezeichnen.

Gutachten: 33 K 13/25 - Mittelstrale XX, 52392 Hiirtgenwald-Brandenberg

_J



F -7 von 37 - j

Gemal Bescheinigung des Kreises Diiren, Umweltamt und Bodenschutz
vom 17.04.2025 liegen der Unteren Bodenschutzbehorde keine Hinweise
auf Altlasten oder schidliche Bodenverdnderungen im Sinne des
Bundesbodenschutzgesetzes vor. Durch die im Siidkreis vorliegenden
Vererzungen ist mit geogen bedingten erhohten Schwermetallgehalten des
Bodens zu rechnen. Diese ortsiiblichen Gegebenheiten wirken sich aus
Sicht des Unterzeichneten jedoch nicht gesondert auf den Verkehrswert aus.
Vor Ort liegen keine Hinweise auf Altlasten vor. Obwohl die Auswertung
der zur Verfiigung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweise darauf
erbrachte, kann das Vorhandensein schddlicher Bodenverdnderungen
grundsitzlich nicht ausgeschlossen werden.

Gemal Bescheinigung der Bezirksregierung Arnsberg vom 30.04.2025 liegt
das zu bewertende Grundstiick liber einem inzwischen erloschenen
Bergwerksfeld. Im Bereich des zu bewertenden Grundstiicks selbst ist
jedoch kein Bergbau dokumentiert, so dass keine Beeinflussung des
Verkehrswertes durch den ehemaligen Bergbau gegeben ist.

Die "Rur" verléduft 6stlich, in ca. 2 km Entfernung und miindet in das
"Staubecken Obermaubach". Das Grundstiick liegt jedoch nicht innerhalb
eines gesetzlichen Uberschwemmungsgebietes und gemif der
Hochwassergefahrenkarte! nicht in einem gefidhrdeten Bereich.

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus und mit einer
PKW-Garage (Bebauung) bebaut.

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

Der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand stellt sich geméaf
Bescheinigung der Gemeinde Hiirtgenwald vom 15.04.2025 so dar, dass die
ErschlieBungsanlage "Mittelstrale" noch nicht erstmalig hergestellt ist. Fiir
das vorliegende Grundstiick sind Beitrdge nach §§ 127 ff. Baugesetzbuch
(BauGB) noch zu zahlen?. Vorauszahlungen sind nicht erfolgt. Der
Endausbau der "Mittelstra3e" ist fiir das Jahr 2027 vorgesehen.
Anschlussbeitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG) sind
abgegolten. Beitrage fiir zukiinftige BaumaBBnahmen an der Strale konnen
nach KAG nicht mehr erhoben werden.

! Umweltportal Nordrhein-Westfalen (www.umweltportal.nrw.de/karten)
2 Dies wird bei der weiteren Wertermittlung durch einen entsprechenden Abschlag beriicksichtigt;
als Abrechnungsjahr wird hierbei das Jahr 2028 angenommen.

l Gutachten: 33 K 13/25 - Mittelstrale XX, 52392 Hiirtgenwald-Brandenberg I
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Der rechtsgiiltige Bebauungsplan Nr. B2 vom 01.09.1986 weist fiir das zu
bewertende Grundstiick folgende Gegebenheiten aus:

- WA Allgemeines Wohngebiet

- eingeschossige Bauweise

- Grundflachenzahl (GRZ): 0,4

- Geschossflachenzahl (GFZ): 0,5

- offene Bauweise

- Dachneigung mind. 25°.

Es handelt sich somit um baureifes Land.

GemiB § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen Allgemeine
Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen. Zuldssig sind Wohngebaude, die
der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe, Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise konnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen zugelassen werden. Naheres regelt der
0.g. Bebauungsplan.

4 Baubeschreibung

Das zu bewertende Grundstiick ist, wie bereits erwdhnt, mit einem
Einfamilienhaus und mit einer PKW-Garage bebaut. Das Wohnhaus ist
freistehend, vollunterkellert, eingeschossig mit ausgebautem Dachgeschoss
erstellt. Es ist ferner ein unterkellerter, eingeschossiger, Erkeranbau mit
flach geneigtem Walmdach vorhanden.

Gemal den vorliegenden baubehordlichen Unterlagen wurden die Gebdude
ca. im Jahre 1991! (Baujahr) fertiggestellt.

! Schlussabnahmeschein vom 10.01.1991 zu Baugenehmigung Nr. 8800904 und
Nachtragsbauschein Nr. 02078/89 (Bauvorhaben "Errichtung eines Einfamilienhauses mit
Garage")

Gutachten: 33 K 13/25 - Mittelstrale XX, 52392 Hiirtgenwald-Brandenberg
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Die folgende Baubeschreibung' fut auf den von auBen erkennbaren
Gegebenheiten anldsslich des Ortstermines, den Angaben der
Antragstellerin sowie den von ihr iiberlassenen und baubehordlichen
Unterlagen.

Einfamilienhaus
Rohbau
Fundamente : in Beton

Winde/Konstruktion  : massiv

Fassade : mit Sparklinkern verblendet, Sockel mit
Riemchenklinkern verblendet

Decken : z.T. Betondecken, z.T. Holzbalkendecken

Treppen : Betontreppen mit Kunststeinbodenbelag zum
Keller- und Dachgeschoss; Holzklappleiter
zur nicht ausgebauten Dachspitze

Dach : Satteldach mit Betondachsteineindeckung;
Walmdach des Erkeranbaus mit
Faserzementplatteneindeckung

Dachentwésserung : Dachrinnen und Fallrohre in Zink

Schornstein : ab Dachaustritt mit Faserzementplatten
verkleidet

Ausbau

Installation : vermutlich Wasserleitungen in Metallrohren,

Entwisserung in Kunststoff- bzw.
Gussrohren; 2 Klimasplitgerite

! Die Angaben beziehen 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 baujahresbedingt Schadstoffe enthalten.

l Gutachten: 33 K 13/25 - Mittelstrale XX, 52392 Hiirtgenwald-Brandenberg I



-

Sanitire Einrichtg.
Kellergeschoss

Erdgeschoss

Dachgeschoss

Heizung

Warmwasser-
versorgung

Fullboden

Wandbehandlung

Deckenbehandlung
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: Bad, vermutlich mit Dusche, WC und

Waschtisch, vermutlich Boden gefliest,
Winde z.T. gefliest, z.T. verputzt und
gestrichen, Decke verputzt und gestrichen.
Vermutlich durchschnittliche Ausstattung der
sanitdren Einrichtungen mit weillen
Sanitdrobjekten.

. Gaste-WC mit WC und Handwaschtisch,

Boden gefliest, vermutlich Wénde z.T.
gefliest, z.T. verputzt und gestrichen, Decke
verputzt und gestrichen.

Vermutlich noch durchschnittliche
Ausstattung der sanitdren Einrichtungen mit
weillen Sanitérobjekten.

: Bad mit Dusche, Badewanne, WC und

Waschtisch, vermutlich Boden gefliest,
Winde z.T. gefliest, z.T. verputzt und
gestrichen, Decke verputzt und gestrichen.
Vermutlich durchschnittliche Ausstattung der
sanitdren Einrichtungen mit weillen
Sanitdrobjekten.

. flissiggasbefeuerte Warmwasser-

zentralheizung iiber Metallflachheizkorper
mit Thermostatventilen; oberirdischer
Fliissiggas-Leihtank

: uber Elektrodurchlauferhitzer

: z.T. gefliest, z.T. Laminatbodenbelag

: z.T. verputzt und gestrichen, z.T. tapeziert,

z.T. gefliest

: z.T. verputzt und gestrichen, z.T. mit

Holzpaneelen verkleidet

Gutachten: 33 K 13/25 - Mittelstrale XX, 52392 Hiirtgenwald-Brandenberg



Fenster

Rollldden

Tiiren

Belichtung und
Beliiftung

Isolierung

bei der BGF-
Berechnung nicht
erfasste Bauteile

Zustand
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: isolierverglaste Kunststofffenster mit

innenliegenden Sprossen

: Kunststoffrollladen, z.T. elektrisch betrieben

: Hauseingangstiir als Metalltiir, Innentiiren

vermutlich als Holztiiren in Holzzargen

: vermutlich durchschnittlich

: der Dachstuhl ist vermutlich mit Mineralwolle

geddmmt

: Zwerchhaus, 4-stufige Hauseingangstreppe

mit Steinbelag und Metallgelénder;
Hauseingangsiiberdachung als
Holzkonstruktion; vermutlich massive
KellerauBBentreppe

: Das Einfamilienhaus konnte, wie bereits

erwahnt, nicht von innen besichtigt werden.
Néhere Angaben zur Bauausfithrung und zum
Zustand konnen daher nicht gemacht werden.
Nach den von auflen erkennbaren
Gegebenheiten sowie den iiberlassenen
Unterlagen befindet sich das Einfamilienhaus
in einem durchschnittlichen baulichen
Unterhaltungs- und Pflegezustand. Es sind
jedoch folgende Bauschéiden und
Baumiéngel vorhanden:

Die Klinker sind z.T. fleckig.

Im Kellergeschoss ist vermutlich Feuchtigkeit
im Wandbereich vorhanden.

l Gutachten: 33 K 13/25 - Mittelstrale XX, 52392 Hiirtgenwald-Brandenberg
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Grundrisseinteilung Einfamilienhaus (it. Bauunterlagen):

Kellergeschoss: Flur, Keller, Waschkiiche/Duschbad, Heizungsraum und
Hausanschlussraum

Erdgeschoss: Wohn-/Esszimmer, Kiiche, Diele, Garderobe, Gaste-WC und
Abstellraum und Terrasse

Dachgeschoss: Schlafzimmer, 2 Kinderzimmer, Flur und Bad

Bei der Grundrisseinteilung handelt es sich um eine zweckdienliche
Grundrissanordnung, die heutigen Wohnanspriichen entspricht.

PKW-Garage

Die PKW-Garage ist massiv erstellt und bietet Platz fiir einen PKW. Im
Ubrigen stellt sich die Baubeschreibung nach den von auen erkennbaren
Gegebenheiten sowie den liberlassenen und baubehdrdlichen Unterlagen
wie folgt dar:

Fundamente : massiv
Wainde/Konstruktion : massiv

Fassade : z.T. verputzt und gestrichen, z.T. mit
Sparklinkern verblendet

Dach : Flachdach mit Bitumenschweif3bahnen
abgeklebt, Dachabschluss in Metall

Dachentwisserung : vermutlich innenliegend
Fulboden : Betonboden

Wandbehandlung : vermutlich verputzt und gestrichen
Deckenbehandlung : vermutlich verputzt und gestrichen
Tiir/Tor : Metalltiir, Metallschwingtor

Gutachten: 33 K 13/25 - Mittelstrale XX, 52392 Hiirtgenwald-Brandenberg
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Zustand : Die PKW-Garage konnte, wie bereits
erwahnt, nicht von innen besichtigt werden.
Néhere Angaben zur Bauausfiithrung und zum
Zustand konnen daher nicht gemacht werden.
Nach den von auflen erkennbaren
Gegebenheiten befindet sich die PKW-Garage
in einem durchschnittlichen baulichen
Unterhaltungs- und Pflegezustand. Es sind
jedoch folgende Bauschiden und
Baumiéngel vorhanden:

Es sind z.T. Beschddigungen an der
Putzfassade vorhanden. Die Klinker sind
z.T. fleckig.

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)
- freistehende Ein- und Zweifamilienh&user, 80 Jahre
Doppelhiduser, Reihenhduser
- Einzelgaragen 60 Jahre

Die Gesamtnutzungsdauer des Wohnhauses wird, in Anlehnung an das im
Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir den Kreis Diiren, Seite 62 ff.
beschriebene Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren sowie das aus
Seite 64 f. beschriebene Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssitzen,
auf 80 Jahre geschitzt. Die Gesamtnutzungsdauer der PK W-Garage wird
auf 60 Jahre geschétzt.

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

Gutachten: 33 K 13/25 - Mittelstrale XX, 52392 Hiirtgenwald-Brandenberg
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In der jiingeren' Vergangenheit erfolgten gemiB den Angaben der
Antragstellerin folgende wertverbessernde Instandhaltungs- und
ModernisierungsmafSinahmen:

Einfamilienhaus

Heizungsanlage: - teilweiser Austausch der Heizkorper

Sanitdrraume/Béder: - Modernisierung der Sanitérrdume, zuletzt im
Dachgeschoss ca. im Jahre 2020/21

Innenausbau: - teilweise Innenrenovierung ca. im Jahre 2017

Sonstiges: - Erneuerung des Terrassenbodenbelags ca. im Jahre
2021

PKW-Garage

Dach: - Erneuerung der Bitumenschweifbahnen ca. im Jahre
2020

Diese MaBnahmen entsprechen kleinen Modernisierungen im Rahmen der
Instandhaltung, die bei dem vorliegenden Baujahr 1991 noch nicht zu einer
Verldngerung der Restnutzungsdauer fiihren.

Aufgrund der beschriebenen Gegebenheiten werden fiir die
Verkehrswertermittlung die Gesamtnutzungsdauern (GND sowie die
Restnutzungsdauern (RND), unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten, wie
folgt geschétzt:

Wertermittlungsjahr: 2025
Baujahr Gesamt- - Alter Rest-
nutzungs- nutzungs-
dauer (GND) dauer (RND)
Wohnhaus 1991 80 Jahre -34 Jahre| =46 Jahre
PKW-Garage | 1991 60 Jahre -34 Jahre| =26 Jahre

-

! Aufgefiihrt sind vor allem die MaBBnahmen der letzten 20 bis 25 Jahre, die sich nach Art und
Umfang her maBgeblich verldngernd auf die Restnutzungsdauer auswirken.

Gutachten: 33 K 13/25 - Mittelstrale XX, 52392 Hiirtgenwald-Brandenberg
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4.2 Ermittlung der Brutto-Grundfliche (BGF) in
Anlehnung an DIN 277!

Einfamilienhaus (geméal Bauunterlagen)

Kellergeschoss 9,99%7,99+(4,11+1,99)/2*1,00 82,87 m?
Erdgeschoss 9,99*7,99+(4,11+1,99)/2*1,00 82,87 m?
Dachgeschoss  9,99*7,99 79,82 m?
Brutto-Grundflache insgesamt 245,56 m?

Aufteilung der o.g. Brutto-Grundfldche nach Gebédudebereichen:
Beschreibung Typ? gem.

NHK 2010
I. Wohnhaus 1.01 9,99%7,99*3 239,46 m?
(unterkellert, I-
geschossig, ausgeb.
DG)
II. Erker 1.03 (4,11+1,99)/2*1,00%2 6,10 m?
(unterkellert, I-
geschossig, flach
geneigtes Dach)
Brutto-Grundfliche insgesamt 245,56 m?
PKW-Garage 5,99%*3,50 20,97 m?

(gemal Bauunterlagen)

I DIN 277-1:2005-02, Grundflichen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau — Teil 1:
Begriffe, Ermittlungsgrundlagen
Fiir die Ermittlung der Brutto-Grundfléche sind nur die Grundfldchen der Bereiche a (iiberdeckt
und allseitig in voller Hohe umschlossen) und b (iiberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe
umschlossen) zu beriicksichtigen. Balkone, einschlieBlich {iberdeckter Balkone, sind dem, nicht
zu berticksichtigenden, Bereich ¢ (nicht iiberdeckt) zu zuordnen.

2 Normalherstellungskosten (NHK 2010) fiir freistehende Ein-/Zweifamilienhduser

l Gutachten: 33 K 13/25 - Mittelstrale XX, 52392 Hiirtgenwald-Brandenberg I
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4.3 Ermittlung der Wohnfliche in Anlehnung an die
Wohnflichenverordnung (WoF1V)

Einfamilienhaus

Wohnfliche (gemiB Bauunterlagen)

Erdgeschoss
Diele

Garderobe
Gaste-WC
Abstellraum
Kiiche

Wohn-/
Esszimmer

Terrasse!
insgesamt

Dachgeschoss
Flur

Bad
Kinderzimmer 1
Schlafzimmer

Kinderzimmer 2
insgesamt

Zusammenfassung

Erdgeschoss
Dachgeschoss

1,50%2,01

1,885%2,385

1,51*1,01

1,51*1,26
3,51*3,635-2*1,00*1,00/2

4,51*%7,26+2,00*3,51-0,40*0,80
7,00*3,00/4

1,26*2,01+2,385*1,35+1,50*0,75/2
2,385%*2,385
4,51%2,51+4,51*1,125/2

5,76*2,385-1,00%1,00/2
+5,76*1,125/2

3,385%2,385+3,385*1,125/2

Wohnfldche insgesamt

! AufmaB aus Bauunterlagen, verifiziert durch Luftbild/Flurkarte, Ansatz zu ¥4 der Grundfldche

-

3,02 m?
4,50 m?
1,53 m?
1,90 m?
11,76 m?

39,44 m?
5,25 m?

67,40 m*

6,31 m?
5,69 m?

13,86 m?

16,48 m?

9,98 m*

52,32 m?

67,40 m?
52,32 m?

119,72 m?

Gutachten: 33 K 13/25 - Mittelstrale XX, 52392 Hiirtgenwald-Brandenberg
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4.4 Bauliche Auflenanlagen und sonstige Anlagen
Hausanschliisse : Wasser-, Strom- und Kanalanschluss
Befestigung : Zugang und Zufahrt in Betonpflastersteinen;

Terrasse mit WPC!-Bodenbelag
Eingriinung : Rasen, Geholze, Pflanzbeete

Einfriedung : z.T. Sockelmauer mit Betonplattenabdeckung;
z.T. Gabionensockel und -pfeiler

Sonstige Anlagen : zwel Holzgartenhéduser; Gartenteich;
Terrasseniiberdachung als Holzkonstruktion
mit Pultdach, mit Kunststoffdoppelstegplatten
eingedeckt

Die baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich, nach
den von aullen erkennbaren Gegebenheiten, in einem durchschnittlichen
Pflege- und Unterhaltungszustand. Die Befestigungen haben sich jedoch
z.T. abgesetzt. Die Betonplattenabdeckungen der Sockelmauer liegen
z.T. uneben.

5 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung
Brandenberg, Flur 25, Flurstiick 112

5.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestandteil der Internetversion —

! Wood-Plastic Composite

l Gutachten: 33 K 13/25 - Mittelstrale XX, 52392 Hiirtgenwald-Brandenberg
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-

5.2 Sachwertverfahren

- nicht Bestandteil der Internetversion —

5.3 Ertragswertverfahren

- nicht Bestandteil der Internetversion —

5.4 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, auszuwahlen.

Die Ermittlungen wurden im vorliegenden Fall nach dem Sachwert- und
dem Ertragswertverfahren durchgefiihrt.
Der Bodenwert wurde nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Einem Sachwert in Ho6he von EUR 269.915,- steht ein Ertragswert in Hohe
von EUR 254.352,- gegeniiber.

Im gewo6hnlichen Geschiftsverkehr werden Objekte dieser Art i.d.R. nach
Sachwertgesichtspunkten gehandelt, so dass der Verkehrswert aus dem
Sachwert abgeleitet wird.

Der Ertragswert wurde lediglich als unterstiitzende Grof3e ermittelt.

Gutachten: 33 K 13/25 - Mittelstrale XX, 52392 Hiirtgenwald-Brandenberg
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Da das Objekt nicht von innen besichtigt werden konnte, hilt der
Unterzeichnete einen Sicherheitsabschlag in Hohe von 10 v.H. auf den

Sachwert fiir sachgerecht und angemessen, so dass sich der Verkehrswert

wie folgt ermittelt:

EUR 242.924,- (EUR 269.915,-%0,9).

Der Verkehrswert des im Grundbuch von Brandenberg, Blatt 378
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Brandenberg, Flur 25,
Flurstiick 112, Gebaude- und Freiflache: "Mittelstralle XX" in der Grof3e

von 682 m? wird zum Wertermittlungsstichtag, dem 30.06.2025. somit auf

gerundet
EUR 243.000,-
geschétzt.
6 Wertermittlung der Photovoltaik-Anlage

- nicht Bestandteil der Internetversion —

7 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertendes Objekt

Anschrift des Objektes
(amtl. Hausnummer)

Wohnlage
Baujahr
Grundstiicksgrofe
Wohnflache (gemif

Bauunterlagen)

: Grundstiick Gemarkung Brandenberg,

Flur 25, Flurstiick 112, bebaut mit einem
freistehenden, vollunterkellerten,
eingeschossigen Einfamilienhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss und
Erkeranbau sowie mit einer PK W-Garage

. MittelstraBe XX

52392 Hiirtgenwald-Brandenberg

: durchschnittlich
: ca. 1991

: 682 m?

: 119,72 m?

Gutachten: 33 K 13/25 - Mittelstrale XX, 52392 Hiirtgenwald-Brandenberg
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Grundrisseinteilung : KG: Flur, Keller, Waschkiiche/Duschbad,
(gemil Bauunterlagen) Heizungsraum und
Hausanschlussraum

EG: Wohn-/Esszimmer, Kiiche, Diele,
Garderobe, Gaste-WC und
Abstellraum und Terrasse

DG: Schlafzimmer, 2 Kinderzimmer, Flur

und Bad
Eintragungen in Abt. I  : keine wertbeeinflussenden Eintragungen
vorhanden
Baulasten : keine Eintragungen vorhanden
Altlasten/-kataster : keine Hinweise/Eintragungen vorhanden
Bergschiaden : Geméil Bescheinigung der

Bezirksregierung Arnsberg liegt das zu
bewertende Grundstiick tiber einem
inzwischen erloschenen Bergwerksfeld. Im
Bereich des zu bewertenden Grundstiicks
selbst ist jedoch kein Bergbau
dokumentiert, so dass keine Beeinflussung
des Verkehrswertes durch den ehemaligen

Bergbau gegeben ist.

Baubehordliche : liegen nicht vor

Beschrankungen oder

Beanstandungen

Uberbau : kein Uberbau vorhanden

Denkmalliste : keine Eintragungen vorhanden

Wohnungsbindung : gemdl} Bescheinigung des Kreises Diiren
vom 15.04.2025 ist keine Bindung
vorhanden

Nutzung des Objektes : das Objekt ist unbewohnt

Gewerbebetrieb : in den Objekten wird kein Gewerbebetrieb
gefiihrt

l Gutachten: 33 K 13/25 - Mittelstrale XX, 52392 Hiirtgenwald-Brandenberg
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: Eine Besichtigung der Gebédude von innen

war nicht moglich. Auch Teile der
AuBenanlagen konnten nicht in
Augenschein genommen werden. Das
Gutachten ist daher nach den von auflen
erkennbaren Gegebenheiten, den Angaben
der Anwesenden sowie den iiberlassenen
und den baubehordlichen Unterlagen
erstellt worden.

Es ist eine Photovoltaikanlage vorhanden.
Diese wurde unter Punkt 6 dieses
Gutachtens gesondert bewertet.

Der Fliissiggas-Leihtank befindet sich im
Eigentum der Knauber Gas GmbH &
Co.KG, Endenicher Strafle 120-140,
53115 Bonn.

: 30.06.2025

: EUR 243.000,-

: EUR 9.600,-

Euskirchen/Dom-Esch, den 17.07.2025

W. Otten

l Gutachten: 33 K 13/25 - Mittelstrale XX, 52392 Hiirtgenwald-Brandenberg



F -22von 37 - j

8 Literatur / Unterlagen

Literatur

- Baugesetzbuch (BauGB) in der jeweils giiltigen Fassung

- Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung - BauO NRW) in der jeweils
giiltigen Fassung

- Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV) vom 14.07.2021

- Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV-Anwendungshinweise - ImmoWertA) vom 20.09.2023

- Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der jeweils giiltigen Fassung
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnfldchenverordnung - WoF1V) vom
01.01.2004

- Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes baulicher Anlagen, P. Holzner
und U. Renner, Theodor Oppermann Verlag, 29. Auflage, 2005

- Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber, Reguvis Fachmedien GmbH,
10. Auflage, 2023

- Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und Gewerberaum, Ferdinand Drége, Luchterhand
Verlag

- DIN 277-1:2005-02, Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau — Teil 1:
Begriffe, Ermittlungsgrundlagen

- GuG Sachverstindigenkalender 2025, Werner Verlag

- Grundstiicksmarktbericht 2025 Kreis Diiren, Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im
Kreis Diiren (ohne Stadt Diiren)

Unterlagen
- Grundbuchauszug Amtsgericht Diiren, Grundbuch von Brandenberg, Blatt 378, letzte Anderung

25.02.2025, Abdruck vom 25.02.2025

- Auszug aus der Liegenschaftskarte des Katasteramtes des Kreises Diiren

- Auszug aus der Bauakte des Kreises Diiren im pdf-Format

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Kreises Diiren

- Auskunft aus dem Altlastenkataster des Kreises Diiren

- Auskunft iiber die bergbaulichen Verhéltnisse und Bergschadensgefahrdung der
Bezirksregierung Arnsberg

- Auskunft {iber Hochwasser-Gefahren und -Risiko sowie Uberschwemmungsgebiet aus dem
Onlineportal Umweltportal Nordrhein-Westfalen (www.umweltportal.nrw.de/karten)

- ErschlieBungsbeitragsbescheinigung der Gemeinde Hiirtgenwald

- Online-Auskuntft {iber das Bauplanungsrecht

- Auskunft iber 6ffentliche Forderung und Bindung nach dem Gesetz zur Forderung und Nutzung
von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW), Bescheinigung des Kreises
Diiren

- Bodenrichtwertauskunft aus dem zentralen Informationssystem der Gutachterausschiisse und des
Oberen Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen (www.boris.nrw.de)

von der Antragstellerin iiberlassene Unterlagen

- Kurzbewertung zur Ermittlung des Verkehrswertes des Sachverstindigen Wolfgang Strowitzki
vom 13.08.2024 mit Fotodokumentation

- erginzende Bauunterlagen (Grundrisse, Ansichten, Bauzahlenberechnungen etc.)

- Berechnungsnachweise der Jahre 2018 und 2022 zu der PV-Anlage

l Gutachten: 33 K 13/25 - Mittelstrale XX, 52392 Hiirtgenwald-Brandenberg I
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9 Anlagenverzeichnis

Fotodokumentation

Anlage 1
Anlage 2 bis 7
Anlage 8
Anlage 9
Anlage 10

Anlage 11

- siehe gesonderte pdf-Datei -

: Ermittlung der Normalherstellungskosten

(NHK 2010) des Wohnhauses
- nicht Bestand(teil der Internetversion -

: Grundrisse, Ansichten, Schnitt
: Luftbild

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

: Auszug aus der Flurkarte

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

: Stadtplanausschnitt

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

. Ubersichtskarte

- nicht Bestand(teil der Internetversion -
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