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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
I. S. d. 8 194 Baugesetzbuch
fUr das mit einem
Wohnhaus bebaute Grundstiick
in 52355 Diren, Valencienner Stralle 43 A

Grundbuch Blatt

Duren 21787

Gemarkung Flur Flurstlick
Duren 49 289
Eigentimer XXXXXXXX

(It. Grundbuch):

Der Verkehrswert des Grundstlicks wurde zum Stichtag
30.07.2024 ermittelt mit rd.

97.000,- €.

Hierbei handelt es sich um die Internetversion des Gutachtens. Die Internetversion unterscheidet sich
vom Originalgutachten dadurch, dass es keine weiteren Anlagen (Kataster-/Ubersichtsplane, Bau-
zeichnungen etc.) enthélt. Das Originalgutachten kann auf der Geschéftsstelle des Amtsgerichtes ein-
gesehen werden.



GB-Nr.: 24G029 Valencienner Strafie 43 A, 52355 Diiren

Inhaltsverzeichnis

Nr. Abschnitt Seite
1 AllGEMEINE ANGADEN. ... 4
1.1 Angaben zum BewertungSoDJeKL..........ccoiiiiiiiiiiee e 4
1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentlimer..........cooooiiiriieenieseie e 4
1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung .........ccccooviiiiiiiiiiie s 4
1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers..........cccooveiiniiinciene, 4
2 Grund- und Bodenbeschreibung............cooiiiiiiiii e 5
2.1 0 o [P TROT PR )
2.1.1 GrORTAUMIGE LAGE ... ettt sttt 5
2.1.2 KIEINFAUMIGE LAGE ...ttt bbbt 5
2.2 GESTAIT UNG FOIM ...ttt et esreente e e eneenne e 5
2.3 Erschliefung, Baugrund EIC. .......cooeiiiiiiiiiieieiee e 6
2.4 PrivatreChtliche STTUALION ..........ooiiiiiice et 6
2.5 Offentlich-rechtliche STUALION ..............cccvovveviiiieiece e, 7
2.5.1 Baulasten und DenKmMAISCNULZ ..........cooiiiiiiieii et 7
2.5.2 BaUPIANUNGSIECNT ... 7
2.5.3 BaUOIANUNGSIECNT. ...t bbb 7
2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation.............ccccoceniieneninniciennen, 7
2.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen..........ccooiiiiiiccc e, 7
2.8 Derzeitige Nutzung und VermietungsSituation ............cccooererinininierc e 7
3 Beschreibung der Gebaude und AulRenanlagen ..., 8
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung ... 8
3.2 EINTamiliENNAUS .........ooiiee et 8
3.2.1 Gebdaudeart, Baujahr und AuBENANSICNL...........ccveiieiecieceee e 8
3.2.2 Nutzungseinheiten, RAUMAUTIEIUNG ..........ccooiiiiiiiie e 8
3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wéande, Decken, Treppen, Dach)..........ccccoeviiniiiinininnnn, 8
3.24 Allgemeine technische GebAudeauSStattUNG .........coeivereririririeee e 9
3.25 Raumausstattungen und AusSbDauZUSTANd ..........cccooiiiiiiiiiiee e 9
3.251 WWORNNAUS ...ttt e et e s te e s e sreesteenaeereenneaneenreas 9
3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes............cccocvivininiiienienn, 10
3.3 NEDENGEDAUTE ... bbbt 10
3.4 AUBENANTAGEN ...ttt bbb bbb 10
4 Ermittlung des VerkKenrsWerTS.........cccvoii it 11
4.1 GrUNASTUCKSAALEN ...t b e bbbt 11
4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung .........ccooeeieiiieiieie e 11
4.3 BOodenWertermittlUNg .........cvviieiiee et 12
4.3.1 Erlauterungen zur BodenrichtwertanpasSUNG.........covevereereeiesieeseseeseesieseesseesaeseeseees 13

Dipl.-Ing. Richard Valter Seite 2 von 18



GB-Nr.: 24G029 Valencienner Strafie 43 A, 52355 Diiren

4.4
4.6
4.7
5

5.1
5.2
6

SaChWEIEIMITLIUNG ...veeeece e 13
ErtragswertermMittlung.........coooe e 13
WEIKENISWETT ...ttt bbbttt b et bbb b e e 14
Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software .............cccoovevviieiiccicenen, 16
Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung...........cccoovevviieiieeii e 16
Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten ............coccoovevevieeiisve e, 17
Verzeichnis der ANTAJEN ..ot enre e 18

Dipl.-Ing. Richard Valter Seite 3 von 18



GB-Nr.: 24G029 Valencienner Strafie 43 A, 52355 Diiren

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einem Wohnhaus
Objektadresse: Valencienne Strale 43 A, 52355 Diren
Grundbuchangaben: Grundbuch von Duren, Blatt 21787
Katasterangaben: Gemarkung Diiren, Flur 49, Flurstiick 289 (354 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Diiren
August-Klotz-StralRe 14, 52349 Diren
Auftrag vom 13.06.2024 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentimer: XXXXX

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Vermogensubersicht

Wertermittlungsstichtag: 30.07.2024

Qualitatsstichtag: 30.07.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung: 30.07.2024

Eine Besichtigung des Objektes wurde nicht gegeben.
Das Gutachten wurde daher nur nach Augenschein und
in Verbindung mit den vorhandenen Unterlagen er-
stellt.

Teilnehmer am Ortstermin: die Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Erkundi-  VVom Auftraggeber wurden flr diese Gutachtenerstellung
gungen, Informationen: im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfligung gestellt:
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 19.04.2024
Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen beschafft:
¢ Flurkartenauszug im Mal3stab 1:1.000 vom

1.4 Besonderheiten des Auftrags / Mal3gaben des Auftraggebers

Eine Besichtigung des Objektes wurde nicht gegeben. Das Gutachten konnte nur nach auf3e-
rem Augenschein und den vorhandenen Unterlagen erstellt werden.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Groliraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

uberdrtliche Anbindung / Entfernun-
gen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage
innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der StralRe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

Nordrhein-Westfalen
Diren
Diren (ca. 90.000 Einwohner)

nachstgelegene grofiere Stadte:
Aachen ca. 40 km; Koln ca. 50 km

Ortskern;

Geschafte des taglichen Bedarfs in unmittelbarer N&he;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer
Néhe;

einfache bis mittlere Wohnlage

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen
uberdurchschnittlich (durch Stralenverkehr, Bushaltestelle
unmittelbar vor Haustiire)

eben

StraRenfront:
ca.7m;

mittlere Tiefe:
ca. 48 m;

Grundsticksgrofie:
insgesamt 354 mz;

Bemerkungen:
rechteckige Grundstuicksform;

Ubertiefe

Anm.: Aufgrund der Nichtanrechnung der Aufbauten und
der kleinen Grundstlcksflache wird auf eine Zonierung des
Bodenwertes verzichtet.
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

StralRenausbau:
Anschllsse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

uberortliche Verbindungsstrale;
Klassifizierte Stralle (Bundesstralle) B 264;
Stral’e mit regem Durchgangsverkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus ¢ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit berlcksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Daruber hinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein Grundbuchauszug vom
19.04.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Du-
ren, Blatt 21787 keine wertbeeinflussende Eintragung.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geldscht oder
durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen wer-
den.

Das Grundstlick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnsti-
gende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen
sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nicht be-
kannt.

Diesbezuglich wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.

Diesbezigliche Besonderheiten sind ggf. zuséatzlich zu die-
ser Wertermittlung zu bertcksichtigen.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-  Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sach-
nis: verstandigen tel. erfragt.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussen-
den Eintragungen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
plan: zungsplan als gemischte Bauflache (M) dargestelit.
Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebau-

ungsplan folgende Festsetzungen:

MI = Mischgebiet;

v = 4 Vollgeschosse (max.);

GRZ =0,4 (Grundflachenzahl);
GFZ =1,1 (Geschossflachenzahl)

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten VVorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiinrten VVorhabens
mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der ver-
bindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepruft.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzun-
gen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand (Grundstiicks-  baureifes Land (vgl. 8 5 Abs. 4 ImmoWertV)
qualitat):

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstuck ist beziiglich der Beitrdge und
Abgaben fiir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG abgabenfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefuihrten Erhebungen

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensméligen Disposition beziliglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustdndigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude bebaut (vermutl. (ehemals) drei Parteien). Aktuell
scheint das Gebaude unbewohnt zu sein.
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3 Beschreibung der Gebaude und AulRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Geb&audebeschreibung

Grundlage flr die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebéude und AufRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfliihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben tber nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der tiblichen Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzel-
ner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro,
Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schéadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchge-
fuhrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AufRenansicht

Gebdudeart: Wohnhaus; vermutlich unterkellert
Zweigeschossig, vermutlich ausgebautes Dachgeschoss
Aufgrund der Anzahl der Briefkasen/Klingelschilder (alles
ohne Namen) scheinen 3 Parteien im Haus zu wohnen bzw.
wohnten 3 Parteien

Baujahr: 1950 (geschatzt — keine Unterlagen vorhanden)
Modernisierung: nicht bekannt
Auf3enansicht: verputzt (Wurmputz)

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
nicht bekannt

3.2.3 Gebéaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau (wird unterstellt)
Keller: Mauerwerk (wird unterstellt)
Umfassungswénde: nicht bekannt
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Innenwénde:
Geschossdecken:
Treppen:
Hauseingang(sbereich):

Dach:

nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
Eingangstir aus Holz, mit Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton)

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:
Heizung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung tber Anschluss an das 6ffentli-
che Trinkwassernetz (wird unterstellt)

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz (wird unter-
stellt)

nicht bekannt
nicht bekannt

nicht bekannt

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Wohnhaus
Bodenbel&ge:

Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

Tdren:

sanitére Installation:

besondere Einrichtungen:

nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt

Rollladen aus Kunststoff — tlw. schadhaft

Bad:
nicht bekannt

nicht bekannt

Dipl.-Ing. Richard Valter Seite 9 von 18



GB-Nr.: 24G029 Valencienner Strafie 43 A, 52355 Diiren

Kiichenausstattung: nicht in Wertermittlung enthalten
Bauschéden und Baumangel: nicht bekannt
Grundrissgestaltung: nicht bekannt
wirtschaftliche Wertminderungen: nicht bekannt

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist augenscheinlich befriedigend bis
schlecht.

3.3 Nebengebaude
laut Luftbild/Flurkate — Schuppen

3.4 Aulienanlagen
Versorgungs- und Entwésserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 52355
Diren, Valencienner Stralle 43 A zum Wertermittlungsstichtag 30.07.2024 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Diren 21787

Gemarkung Flur Flurstlick Flache
Diren 49 289 354 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umsténde
dieses Einzelfalls (vgl. § 8 Abs. 1 Satz 2 Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) ist
der Verkehrswert von Grundstucken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe
des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese blicherweise nicht zur Erzielung von
Ertrégen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. 88 21-23 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als
Summe von Bodenwert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie dessen besonderen Bau-
teilen und besonderen (Betriebs)Einrichtungen) und Sachwert der AuRenanlagen (Sachwert der bau-
lichen und nichtbaulichen AufRenanlagen) ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. 8§ 17-20 ImmoWertV) durchgefihrt; das Ergeb-
nis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéngige Berech-
nungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und sonstigen
Anlagen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. 816 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezo-
gen werden (vgl. 8 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche La-
gewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusam-
mengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er
ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlicksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde be-
zuglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachste-
hende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen
des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen — wie Erschlieungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3
der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch ent-
sprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berucksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemaR zu beriicksichtigen.
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Dazu zahlen:

¢ Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwen-
dungen oder Baumangel und Bauschédden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines redu-
zierten Ertrags oder durch eine gekiirzte Restnutzungsdauer bertcksichtigt sind,

e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der marktublich erzielbaren

Miete),

e Nutzung des Grundstticks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstiicksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststdndig verwert-

bar sind.

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

Der Bodenrichtwert betragt fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage) 275,00 €/m?
zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Aurt der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse

Grundstiickstiefe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

Grundstlicksflache

= Dbaureifes Land
= MI (Mischgebiet)

= frei
= 3

= 35m

= 30.07.2024
= baureifes Land
= 354,00 m2

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundsttcks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 30.07.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundsticks

angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand

Erlauterung

abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 275,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor | Erlauterung
stiick stlick
Stichtag 01.01.2024 30.07.2024 X 1,00

I11. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage

mittlere Lage

X 1,00

stichtag

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungs-

= 275,00 €/m?
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Flache (m?) 254,00 X 1,00
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land X 1,00
stufe
Art der bauli-| MI (Mischgebiet) X 1,00
chen Nutzung
Vollgeschosse 3 X 1,00
Tiefe (m) 35 X 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 275,00 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben — 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 275,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 275,00 €/m?
Flache X 354,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 97.350,00 €
rd. 97.000,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 30.07.2024 insgesamt 97.000,00
€.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

Aufgrund der Tiefe des Grundstiicks ware der Bodenwert zu zonieren. Da die Bausubstanz augen-
scheinlich sehr schlecht ist und vermutlich abgerissen bzw. kernsaniert werden muss, wird das Objekt
in aller Regel wertneutral betrachtet. Das heif3t, dass nur der Bodenwert einflieRt. Diese Objekte sind
aufgrund des geringen Verkehrswertes fir manche attraktiv, wodurch der Bodenwert durchgerechnet
werden kann.

4.4 Sachwertermittlung
4.5 Ertragswertermittlung
Da die Bausubstanz/Gebaudezustand augenscheinlich sehr schlecht ist wird auf eine Sach-/sowie Er-

tragswertberechnung verzichtet. Ein Abriss bzw. eine Kernsanierung wird augenscheinlich unter-
stellt.

Eine genaue Beurteilung ist aber erst nach eingehender Besichtigung moglich.
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4.6 Verkehrswert

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 97.000,00 € ermittelt.
Der zur Stlitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 97.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 52355 Diiren, Valen-
cienner StrafRe 43 A

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Diiren 21787

Gemarkung Flur Flurstiick
Diiren 49 289

wird zum Wertermittlungsstichtag 30.07.2024 mit rd.
97.000,- €

in Worten: siebenundneunzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist
oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Kreuzau, den 02.Januar 2025

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftli-
cher Genehmigung gestattet.
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Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschrei-
bungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschlie3lich von Vorsatz oder grober Fahrléassigkeit der Vertreter oder Erflllungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Féllen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht ver-
letzt wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und
typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Be-
triebsangehorigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Scha-
den.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tbermittelt werden, ist auf die Hohe
des fiir den Auftragnehmer moglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall
auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

Aullerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschditzt sind. Sie dirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im
Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Féllen
maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 | S. 137),
zuletzt gedndert durch Art. 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. I S. 1818)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23. Januar
1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

ImmoWertV:

Verordnung tber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immo-
bilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 06. Dezember 1988 (BGBI. | S. 2209), zuletzt
geédndert durch Artikel 3 BauROG vom 18. August 1997 (BGBI. | S. 2081)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstticken vom 19. Juli 2002 (Beilage Nr. 238a zum BAnz. Nr. 238 vom 20. Dezember 2002)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt gedndert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 6. Februar 2005 (BGBI. I S. 203)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003
(BGBI. I S. 2346)

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberech-
nung und Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzfldchen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwen-
dung)

MHG:
Miethoheregelungsgesetz — Gesetz zur Regelung der Miethohe vom 18. Dezember 1974 (BGBI. I S.
3603, 3604), zuletzt gedndert durch Artikel 17 des Gesetzes vom 13. Juli 2001 (BGBI. | S. 1542)

Il. BV:

Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung lber wohnungswirtschaftliche Berechnungen in der
Fassung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 der Verordnung
vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)
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5.2
[1]

[2]

[3]

[4]

[5]

[6]

[7]

[8]

[9]

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2004

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2004

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestutzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Lite-
ratur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung,
Version 10.0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2004

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobi-
lienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Werter-
mittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

Marktdatenableitungen des ortlich zustandigen Sprengnetter Expertengremiums fur Immobi-
lienwerte

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — Ausschnitt aus der Liegenschafts-
karte, Bad Neuenahr

Kleiber-Simon-Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Kommentar und Han-
buch; Bundesanzeiger Verlag

Droge: Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und Gewerberaum, Luchterhand

[10] Vogels: Grundstlicks- und Gebaudebewertung — marktgerecht, Bauverlag

[11] Schmitz u.a.: Baukosten Altbau / Neubau, Verlag; Verlag fir Wirtschaft und Verwaltung
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StralRenkarte im Mafstab ca. 1 : 50.000 mit Kennzeichnung der Lage
des Bewertungsobjekts

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan im Mal3stab ca. 1 : 20.000 mit Kennzeichnung des Bewer-
tungsobjekts

Anlage 3: Auszug aus der Deutschen Grundkarte im Mal3stab ca. 1 : 5.000 mit Kennzeichnung
der Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 4. Auszug aus der Katasterkarte im MaRstab ca. 1 : 1.000
Anlage 5: Grundrisse und Schnitte

Anlage 6: Fotos
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Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immobilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen

Der Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte
in der Stadt Diiren

/

o)

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2024-01-01

Der von lhnen gewéhite Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Diiren.

Ltegende
O ausgewdahltel Richiwert
£ Richtwertzone
©  Klickposition
] Gemeindegrenze

« Mehrgeschaossige Bauweise in €/ny

- Forstwintschafthche Flache in €m
L anchwittschinlliche Flache e'm
» Flachen im Auflenbereich in €/m?
+ Sonstige Flachen in €/m?

« Ein-/Zweigeschossige Bauweise in €/m?

+ Gewerbe / Industrie / Sondergebiete in €1

Kaiserplatz 2-4, 52349 Diiren
Tel.: 02421/25-1336

© GeoBasis-DE / BKG
© Geobasis NRW
© Daten der Gutachterausschiisse
fiir Grundstiickswerte NRW

Meler
240 360 480

0 120

Abbildung 1: Ubersichtskarte der Richtwertzone

Ausgabe gefertigt am 30.07.2024 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss ’

Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- in der Stadt Diiren L
Westfalen —

Kaiserplatz 2-4, 52349 Diren
Tel.: 02421/25-1336

] : = =
 Leuende - Ein-/Zweigeschossige Bauweise in €/ © GeoBasis-DE / BKG
O . . *» Mehrgeschossige Bauweise in €/n¥ © Geobasis NRW
ausgewdhiter Richtwert . Geweibe / Industne / Sendergebiete in &/m? © Daten der Gutachterausschiisse
Richtwertzone + Forstwirtschafiliche Flache in €/m’ filr Grundstiickswerte NRW
Q  Klickposition » Landwartschattliche Flache in €/
: - Flachen im AuBenbereich in €/m? o ——— Meter
[0 Gemeindegrenze + Sonstige Flachen in €/m? 0 10 20 30 40

Abbildung 2: Detailkarte gemaR gewdahiter Ansicht

Ausgabe gefertigt am 30.07.2024 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
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Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immobilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen

Der Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte
in der Stadt Diiren

Ertduterung zum Bodenrichtwert

Kaiserplatz 2-4, 52349 Diiren
Tel.: 02421/25-1336

Gemeinde Diiren

Postleitzahl 52355
Gemarkungsname Giirzenich
Gemarkungsnummer 4735

Ortsteil Giirzenich und Diiren
Bodenrichtwertnummer 689

Stichtag des Bodenrichtwertes

2024-01-01

Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragfrei
Nutzungsart Mischgebiet
Geschosszahl i

Tiefe 35m

Breite 7m
Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 250 €/m?
Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01

Tabelie 1: Richtwertdetails

Allgemeine Erlduterungen zu den Bodenrichtwerten (Stand 25.01.2023)

Der Bodenrichtwert (siehe §196 Baugesetzbuch — BauGB) ist ein vorwiegend aus Grundstlickskaufpreisen abgeleiteter
durchschnittlicher Lagewert fiir den Boden. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfiiche (€/m?) eines Grundstiicks
mit definiertem Grundstiickszustand (Bodenrichtwertgrundstiick). In bebauten Gebieten werden die Bodenrichtwerte mit
dem Wert ermittelt, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut wére (§196 Abs. 1 BauGB). Bodenrichtwerte
beziehen sich auf altlastenfreie Grundstiicke. Fldchenhafte Auswirkungen wie z.B. bei Denkmalbereichssatzungen, Larmzonen,
Bodenbewegungsgebieten, Boden- und Grundwasserverhéltnisse sind im Bodenrichtwert beriicksichtigt.

Die Bodenrichtwerte werden in Richtwertzonen ausgewiesen. Diese Zonen umfassen Gebiete, die nach Art und Maf der Nutzung
weitgehend iibereinstimmen.

Jedem Bodenrichtwert ist ein beschreibender Datensatz zugeordnet, der alle wertrelevanten Merkmale wie z.B.
Entwicklungszustand, Art und MaR der Nutzung, Geschosszahl, Baulandtiefe, Grundstiicksfliche, spezielle Lage innerhalb der
Bodenrichtwertzone enthélt. Diese wertbeeinflussenden Merkmale definieren das Bodenrichtwertgrundstick.

Das Lagemerkmal des jeweiligen Bodenrichtwertgrundstiicks wird in der Regel durch die Position der Bodenrichtwertzahl
visualisiert.

Einzelne Grundstiicke in einer Bodenrichtwertzone kénnen in ihren wertrelevanten Merkmalen von der Beschreibung
der Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks abweichen. Abweichungen des einzelnen Grundstiicks von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in Bezug auf die wertbestimmenden Eigenschaften bewirken Zu- oder Abschldge vom Bodenrichtwert.
Diese kénnen aus Umrechnungsvorschriften des jeweiligen Gutachterausschusses abgeleitet werden. Sie werden jedem
Bodenrichtwertausdruck beigefiigt.

Die Bodenrichtwerte werden gemaR §196 Abs. 1 BauGB und §37 der Verordnung tber die amtliche Grundstiickswertermittiung
Nordrhein-Westfalen (Grundstiickswertermittiungsverordnung Nordrhein-Westfalen - GrundWertVO NRW) jéhrlich durch den
jeweiligen érilichen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte beschlossen und veréffentlicht {www.boris.nrw.de).

Anspriiche gegeniiber Genehmigungsbehdrden z.B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs- oder Landwirtschaftsbehorden kénnen
weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen noch aus den sie beschreibenden Eigenschaften
abgeleitet werden.

Bodenrichtwerte fiir Bauland

Bodenrichtwerte fiir baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt. Sie enthalten danach
ErschlieBungsbeitrdge und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrdge im Sinne von §127 und §135a BauGB sowie
Anschlussbeitrége fiir die Grundstiicksentwésserung nach dem Kommunalabgabengesetz Nordrhein-Westfalen {(KAG NRW) in
Verbindung mit den Grtlichen Beitragssatzungen.

Ausgabe gefertigt am 30.07.2024 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
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