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GUTACHTEN

im Rahmen der Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch fir das unbebaute

Grundstlck Hirkenweg (ohne Nr.) in 52379 Langerwehe (Gartennutzung).
i - g

Der Verkehrswert des unbebauten Grundstiicks wurde zum Stichtag 22.05.2025 er-
mittelt mit rund

30.000,00 €

Das Bewertungsobjekt weist Besonderheiten auf (u.a. Einschrankungen in der Nut-
zung, Baulasten — siehe dazu im Gutachtentext), deren Folgen teilweise nicht abschlie-
Rend geklart werden konnten. Der Verkehrswert ist somit nur unter den im Text formu-
lierten Vorgaben und Annahmen (MalRgaben) zum angegebenen Stichtag guiltig und
mit einer erhdhten Unsicherheit behaftet.

Bei dieser Internetversion des Gutachtens handelt es sich um eine weboptimierte ge-
kirzte Fassung zur Veroéffentlichung im ZVG-Portal NRW. Das vollstéandige Verkehrs-
wertgutachten kann beim Amtsgericht eingesehen werden. Es wird darauf hingewie-
sen, dass der Sachverstandige Fragen und Auskiinfte zum Gutachten weder telefo-
nisch noch schriftlich erteilt.


http://www.immobilienbewertung-fuhlbruegge.de
mailto:hjf@immobilienbewertung-fuhlbruegge.de
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1 Angaben zum Auftrag und Bewertungsobjekt
Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Es handelt sich um ein unbebautes Grundstuck. Das Grund-
stiick wurde in der Vergangenheit innerfamiliar als Garten zu
den bebauten Grundstiucken an der Schonthaler Stralle 46-
48 genutzt (ebenfalls in der Zwangsversteigerung, Az.
33 K 21/25 und 33 K 20/25).

Objektadresse: 52379 Langerwehe, Hirkenweg (ohne Nr. neben Hausnum-
mer 31)

Grundbuch- und

Katasterangaben: Grundbuch von Langerwehe, Blatt 775, BV Ifd. Nr. 3
Gemarkung Langerwehe, Flur 19
Fist.-Nr.: 61/8 GroRe: 340 m? (Gartenland)

Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Diren, August-Klotz-Strale 14, 52349 Diren
Auftrag vom 23.04.2025

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der

Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung flir das Amtsgericht Diren zur Ver-
wendung im Rahmen der Zwangsversteigerung zum Zwecke
der Aufhebung der Gemeinschaft. Das Grundstiick ist unab-
hangig von dem bebauten Grundstiick Schonthaler Strale 46
(ebenfalls in der Zwangsversteigerung, 33 K 21/25) und dem
bebauten Grundstlick Schdnthaler Stralle 48 (ebenfalls in der
Zwangsversteigerung, 33 K 20/25) zu bewerten.

Qualitats- und

Wertermittlungsstichtag: 22.05.2025

Tag der Ortsbesichtigung: 22.05.2025

Teilnehmer am Ortstermin: siehe mein Schreiben an das Amtsgericht Didren vom
23.05.2025

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen: insbesondere

o Auszug aus dem Grundbuch von Langerwehe, Blatt 775,
letzte Anderung 21.03.2025, Ausdruck vom 25.03.2025

o Auszug aus der Liegenschaftskarte

o behdrdliche Auskunfte u.a. zum Bauplanungsrecht, zu Er-
schlieungsbeitragen, Baulasten, Altlasten, Gewerbe,
Denkmalschutz

o Stellungnahme aus Bergschadensgesichtspunkten der
RWE Power AG

o erganzende Informationen aus sachthemenrelevanten In-
ternetportalen

o zum Bewertungsstichtag relevante und verfligbare Markt-
daten u.a. des drtlichen Gutachterausschusses

o muindliche Ausklnfte der Anwesenden im Ortstermin

Die textlichen und tabellarischen Ausfliihrungen sowie die Anlagen mit den abgelichteten Fotos
erganzen sich und bilden innerhalb dieses Gutachtens eine Einheit. Auf meine Sachstands-
mitteilung an das Amtsgericht Diren vom 23.05.2025 wird hingewiesen.

Gekdrzte Internetfassung des Gutachtens zur Verdffentlichung im ZVG-Portal Seite 3 von 29



+ -
Verkehrswertermittlung Hirkenweg (ohne Nr.) in 52379 Langerwehe Az.: 33 K 19/25 ﬁ:mhﬂmn?s[ﬁgagg

zum Stichtag 22.05.2025 fur das Amtsgericht Diren im Rahmen der
Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

1.1 Beschaffenheit des Bewertungsobjekts

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein stark hangiges und bisher unbebautes Grund-
stuck in 52379 Langerwehe, Hirkenweg (neben Hausnummer 31). Das Grundstick ist nur ca.
7,5 m breit, mit ca. 45 m Ubertief und grenzt hinten an den Wehebach. Das Grundstlick ist
inzwischen teilweise stark bewachsen, mit einem kleinen Gehweg sowie Treppe mit Zaun und
Tiir zum Hirkenweg. Uber den Wehebach fiihrt eine kleine FuRgangerbriicke zu dem bebauten
Grundstuck Schonthaler Stralle 48 (ebenfalls in der Zwangsversteigerung, 33 K 20/25).

Das Grundstlick wurde in der Vergangenheit innerfamiliar als Garten zu den bebauten Grund-
stucken an der Schonthaler Stral3e 46-48 genutzt. Am Hirkenweg beschranken sich die Nut-
zungsmoglichkeiten ggf. auf die Errichtung von Garagen bzw. als Arrondierung zu den angren-
zenden Grundstucken.

Nachfolgend werden die tatsachlichen und rechtlichen Eigenschaften der zu bewertenden Im-
mobilie zusammengestellt, soweit sie mir bis zum Zeitpunkt der Unterschrift bekannt wurden
und als wertrelevant eingestuft werden.

1.2 Grundsatzliches zur Datenerhebung und zur Wertermittlung

Von den Verfahrensbeteiligten wurden keine Objektunterlagen und Informationen zur Verfi-
gung gestellt. Die abgefragten Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen
Situation sowie zur Grundstlcksbeschaffenheit und zu Marktdaten wurden teilweise schriftlich,
mundlich oder telefonisch eingeholt bzw. den zuganglichen 6ffentlichen Online-Portalen ent-
nommen." Wahrend der Ortsbesichtigung wurden der Zustand des Grundstlicks durch reine
Inaugenscheinnahme (zerstérungsfrei ohne Bauteile6ffnung) und Befragung der Anwesenden
erfasst. Eigene Untersuchungen tber den Baugrund, die Hoch- und Grundwassersituation und
das Bergschadensrisiko, zu Altlasten, eventuell vorhandenen Umweltgiften bzw. entsprechen-
den sonstigen Einfllissen und Belastungen (z.B. Radon, Schwermetalle etc.) sowie tierischen
und pflanzlichen Schadlingen, wurden nicht durchgefiihrt. Ggf. sind hier vertiefende Untersu-
chungen durch spezialisierte Sachverstandige bzw. Fachingenieure oder Fachinstitute zu
empfehlen, wobei Folgen von Extremereignissen generell nicht vorhersehbar sind.

Sofern das Bewertungsobjekt diesbezlglich Besonderheiten aufweist (siehe in den nachfol-
genden Beschreibungen), sind die sich daraus ergebenden Auswirkungen im Verkehrswert in
dem Malde wertbildend berlcksichtigt, wie sie sich nach Kenntnisstand und eigener Marktbe-
obachtung aller Voraussicht nach auf die Preisfindung eines wirtschaftlich und umsichtig han-
delnden Marktteilnehmers auswirken wirden. So stellen auch Ansétze flr besondere objekt-
spezifische Grundsticksmerkmale in den Wertermittlungsverfahren keine tatsachlichen Auf-
wendungen dar. Damit werden lediglich insgesamt die Werteinflisse eingegrenzt, die ein wirt-
schaftlich und umsichtig handelnder durchschnittlicher Marktteilnehmer bei dem Zustand des
Bewertungsobjekts wahrscheinlich berlcksichtigen wird.

Die vorliegenden Informationen und Unterlagen konnten nur teilweise auf Plausibilitat, jedoch
nicht abschlieRend auf Vollstandigkeit und Richtigkeit Gberprift werden. Entsprechend ist die
Informationslage aus gutachterlicher Sicht unvollstandig. Mit erheblichen Unscharfen ist zu
rechnen.

Der Verkehrswert musste daher unter besonderen Vorgaben (Mafligaben) ermittelt werden,
die nicht abschliefdend prifbar waren. Allein schon aus Haftungsgriinden mache ich mir diese
nicht zu Eigen. Der Sachverstandige haftet daher auch nur fur die Richtigkeit des im Rahmen
der in der Wertermittlung als zutreffend zugrunde gelegten Annahmen und Vorgaben (Ma3ga-
ben) ermittelten Verkehrswertes.? Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen

' Ohne abschlieRende, inhaltliche und rechtliche Priifung. Die behoérdlichen Stellen weisen teilweise
darauf hin, dass die erteilten Auskinfte den dortigen derzeitigen Kenntnisstand wiedergeben, unver-
bindlich sind und eine rechtliche Prifung vorbehalten bleibt. Von meiner Seite aus ist eine abschlie-
Rende Prufung nicht moglich. Auskinfte Dritter mache ich mir nicht zu eigen.

2 siehe u.a. auch Urteil des OLG Rostock vom 27.06.2008 — 5 U 50/08
und BGH Urteil vom 10.10.2013 — Il ZR 345/12
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grundsatzlich nicht der Haftung. Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat
von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen
oder Ubermittelt werden, sowie daraus ggf. resultierende Folgeschaden ist auf die Hohe des
fur den Auftragnehmer moglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt. Vor
konkreten vermégenswirksamen Dispositionen muss daher jedem etwaigen Verwender dieses
Gutachtens aus Haftungsgriinden die Empfehlung ausgesprochen werden, von der jeweiligen
zustandigen Stelle bzw. vom Eigentimer schriftliche Bestatigungen einzuholen und bei Be-
sonderheiten ggf. detaillierte Ursachenerforschungen und Kostenermittlungen durchfihren zu
lassen.

Auftragsgemal ist der Verkehrswert des bebauten Grundstiicks zu ermitteln. Der Verkehrs-
wert ist in § 194 BauGB definiert: ,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis be-
stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Im vorliegenden Gutachten wird der Verkehrswert unter den dargestellten Rahmenbedingun-
gen zum angegebenen Stichtag als der wahrscheinlichste (Kauf)Preis fir den nachsten Ver-
kaufsfall an einen wirtschaftlich und umsichtig handelnden ,Jedermann® ermittelt. Einzel- und
Sonderinteressen bleiben also unberiicksichtigt. Es wird vorausgesetzt, dass ein hinreichend
grolRer Verwertungszeitraum vorangegangen ist. Den Besonderheiten des Zwangsversteige-
rungsverfahrens ist bei der Wertermittlung Rechnung zu tragen, sodass verfahrensbedingt ggf.
von den Vorgaben des §194 BauGB abgewichen werden muss (Verfahrenswert zur Fortset-
zung des Zwangsversteigerungsverfahrens). Weiter wird der vorgefundene Bestand bewertet,
soweit er nach diesseitiger Auffassung und ohne abschlieRende rechtliche Wirdigung hier
unabhangig von ggf. schuldrechtlichen Umstanden, Vereinbarungen und Sachverhalten Ubli-
cherweise als wesentlicher Bestandteil angesehen werden kann. Die diesbezlglich tatsachli-
chen Eigentums- und Besitzverhaltnisse kdnnen im Rahmen einer Wertermittlung nicht geprift
werden.

Zum Bewertungsstichtag sind die allgemeinen Marktentwicklungen soweit relevant und be-
kannt bertcksichtigt. Hinsichtlich von ggf. zeitlich befristeten Sondereinflissen und deren wei-
teren Entwicklungen muss es dann den Marktteilnehmern Uberlassen werden, diese Um-
stédnde individuell zu bertcksichtigen. Da weder der Termin der Zwangsversteigerung noch
des Zuschlags bekannt ist, sind die Verhaltnisse zum Zeitpunkt des Eigentumsibergangs auch
nicht vorhersehbar. Entsprechend kénnen die hier zu Grunde gelegten Sachverhalte und An-
nahmen von den tatsachlichen Verhaltnissen im Zeitpunkt des Zuschlags abweichen. Der er-
mittelte Verkehrswert ist daher nur zum angegebenen Stichtag unter den in diesem Gutachten
unterstellten Annahmen und Vorgaben gultig, die mir bis zum Tag der Unterzeichnung des
Gutachtens bekannt wurden. Erst danach mitgeteilte Sachverhalte oder bekannt gewordene
Umstande sind unberlcksichtigt. Hinsichtlich der weiteren Entwicklungen bis zum Versteige-
rungstermin muss es dann letztendlich den Bietenden Gberlassen werden, die genannten Um-
stéande je nach Sach- und Kenntnisstand bei der Abgabe des Gebotes individuell zu bertck-
sichtigen. Eine intensive Beobachtung des Marktes und im Bedarfsfall eine Uberpriifung des
Bewertungsergebnisses werden empfohlen.

1.3  Ortsbesichtigung, Fotos

Bei der Ortsbesichtigung konnte das Grundstuck in Augenschein genommen werden. Die Ver-
fahrensbeteiligten haben die Anfertigung von Fotos ermdglicht und stimmten einer Verdffent-
lichung im Gutachten zur Verwendung ausschlieRlich im Rahmen dessen Zwecks zu.

1.4 Verpachtungssituation, Pachtbesonderheiten

Das Grundstuck wurde in der Vergangenheit innerfamiliar als Garten zu den bebauten Grund-
stlcken an der Schénthaler Strale 46-48 genutzt. Somit sind weder Pachter vorhanden noch
Pachtbesonderheiten zu berlcksichtigen.
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1.5 Gewerbe, mogliches Zubehor, Fremdzubehor

Nach Auskunft der Gemeinde Langerwehe ist unter der Objektadresse kein Gewerbe ange-
meldet. Bewertbares mogliches Zubehoér oder Fremdzubehdr ist nach diesseitiger Auffassung
nicht vorhanden.

1.6 Hinweise und Besonderheiten

Lage im Uberschwemmungsgebiet, Starkregentrisiko

Das Grundstiick grenzt an ein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet und wurde bei dem
Starkregenereignis im Jahr 2021 teilweise vom Wehebach Uberflutet (ndheres siehe in Ab-
schnitt 2.2.3 und 2.3.1).

Zustand des Grundstiicks, Wertansétze fiir Besonderheiten

Die vorstehende Auflistung ist nicht abschlieRend. Das Grundstlick weist Besonderheiten auf,
die fur einen potenziellen Erwerber (Verkehrswert = Jedermann) Risiken zur Folge haben kon-
nen, ohne dass diese am Stichtag abschlieRend beurteilbar sind. Somit stehen samtliche An-
satze dazu unter Vorbehalt. Auf die Ausfiihrungen im Gutachtentext wird verwiesen.
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2 Grundstuicksbeschreibung

21 Lage und Infrastruktur

Lageplane siehe in Anlage 1-3.

2.1.1 GrofRraumige Lage

P .
Az.: 33 K 19/25 sfuhlbrugge

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Kreis: Ddren

Ort und Einwohnerzahl: Gemeinde Langerwehe ca. 14.900 Einwohner
Ortskern Langerwehe ca. 4.300 Einwohner

uberdrtliche Anbindung /

Entfernungen: nach Duiren oder Eschweiler ca. 10km
nach Aachen ca. 30km
nach Koln ca. 50km
zur Landeshauptstadt Disseldorf ca. 70km

nachster Anschluss an

einen Flughafen Maastricht Aachen Airport ca. 50km
Koéln Bonn Airport ca. 70km

nachster Anschluss an

eine Bundesautobahn: A 4 von Aachen nach Koéln
Anschluss Langerwehe in ca. 3,5km

nachster Anschluss an

eine Bundesstralie: B 264 in ca. 1,5km

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage: Ortslage, Entfernungen
zu einer Durchgangsstralie ca. 250m
zur nachsten Bushaltestelle ca. 400m
zu einem Bahnhof (Langerwehe) ca. 750m

Verkehrslage: normal

Wohn- und Geschéftslage: weitgehend durchschnittiche Wohnlage im Ort, als Ge-
schéftslage kaum geeignet

Ausblick: kein wertrelevanter vorhanden

typische Bebauung und
Nutzungen in der Straf3e und

der naheren Umgebung: wohnbauliche Nutzungen, Wehebach, Rathaus, Feuerwehr,

Industrie in der Nahe

2.1.3 Infrastruktur

Infrastrukturelle Einrichtungen zur Grunddeckung des taglichen Bedarfs wie Einkaufsmdglich-
keiten, Kindergarten, Schulen, arztliche und zahnarztliche Versorgung, Apotheken, Tankstel-
len und Banken sind in ausreichendem Angebot in Langerwehe vorhanden. Die nachstgele-

genen Krankenhauser befinden sich in Eschweiler und Duren.
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2.2 Grundstiickseigenschaften

2.2.1 Grundstiicksbeschaffenheit

Topografie: zum Wehebach abfallendes Gelénde

Zuschnitt: Breite ca. 7,5 m, Tiefe ca. 45 m, Ubertief
Grundstucksform: regelmafig, schmal

Hoéhenlage zur Strale: abfallend

Grundsttickslage: in Reihe, Ausrichtung von Nordwest nach Sidost

2.2.2 Uberbau, nachbarschaftliche Gemeinsamkeiten

Grenzbebauung: einseitig auf dem Nachbargrundstiick
Uberbau auf andere )
Grundstticke: Ein Uberbau wurde nicht mitgeteilt oder erkennbar. Daher

wird hie__r ohne weitere Prifung unterstellt, dass kein wertrele-
vanter Uberbau vorliegt.

Grundsttickseinfriedung: vermutlich teilweise zum Bewertungsgrundsttick gehdrend

2.2.3 Baugrund, Hoch-, Grund- und Schichtenwasser

Das Bewertungsobijekt liegt soweit bekannt im Bereich grof3flachiger Grundwasserbeeinflus-
sung durch Bergbau. Die RWE Power AG teilte dazu mit, dass das Bewertungsobjekt dort
nicht aktenkundig und nach derzeitigen Erkenntnissen auch keine Bergschadensgefahrdung
durch den Braunkohlenbergbau flr das Bewertungsobjekt erkennbar ist. Anmerkung: Zukunf-
tige Entwicklungen sind derzeit nicht absehbar.

Eine parzellenscharfe Beurteilung der Beschaffenheit des Baugrunds, des Bergschadensrisi-
kos bzw. der Gefahrdung durch Hoch-, Grund- oder Schichtenwasser ist im Rahmen dieses
Gutachtens nicht méglich. Ein mdgliches Risiko ist daher nur insoweit pauschal berticksichtigt,
wie dieses insbesondere lageublich im Bodenrichtwert und den Daten der Bewertungsmodelle
enthalten ist. Die Besonderheiten des Einzelfalls werden frei gewurdigt.

Eigene Baugrunduntersuchungen sowie Feuchtigkeitsmessungen wurden im Rahmen dieses
Gutachtens nicht durchgefihrt. Bei dieser Wertermittiung wird ein gewachsener, normal trag-
fahiger Baugrund ohne dauerhaft gesundheitsschadliche Kontaminierungen (siehe dazu auch
in Abschnitt 2.2.5) und dauerhafte Beeinflussung durch Hoch-, Grund- oder Schichtenwasser
unterstellt. Auf die unmittelbare Lage am Wehebach und einen mdglichen flurnahen Grund-
wasserstand im hinteren Bereich des Grundstticks wird hingewiesen.

Nachrichtlich: Nach Auskunft im Ortstermin war das Bewertungsgrundstick teilweise durch
Uberflutungen o.4. nach den Starkregen- bzw. Hochwasserereignissen im Juli 2021 betroffen.
Gemal Internetportal www.elwasweb.nrw.de grenzt das Grundstick hinten an ein festgesetz-
tes Uberschwemmungsgebiet (siehe dazu in Abschnitt 2.3.1).

2.2.4 ErschlieBung
Anschluss an den 6ffentlichen

Verkehrsraum: Das Bewertungsgrundstick grenzt einseitig unmittelbar an
den offentlichen Verkehrsraum (Hirkenweg) als Wohnstral3e.

Verkehrsbelastung: mafiger

StraRenausbau: StralRe ausgebaut und asphaltiert, Gehweg einseitig, Strallen-

beleuchtung

Anschlisse an Ver- und

Entsorgungsleitungen: Soweit bekannt ist, sind keine Anschlisse an die 6ffentliche
Ver- und Entsorgung (Frischwasser, Kanal) sowie an die Ver-
sorgung mit Strom, Gas oder Telefon vorhanden.
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2.2.5 Immissionen, Umwelteinfliisse, Altlasten

Immissionen/Umwelteinflisse

(ohne abschlieRende Prifung): Bei der Ortsbesichtigung waren keine dauerhaften Immissio-
nen wahrnehmbar. Auf die 0.g. Lagemerkmale wird hingewie-
sen.

Altlasten: Nach Auskunft des Kreises Duren liegen der Unteren Boden-
schutzbehoérde keine Anhaltspunkte flir das Vorliegen von Alt-
lasten oder schadlichen Bodenverunreinigungen im Sinne des
Bodenschutzgesetzes vor.

Auftragsgemall wurden keine Bodenuntersuchungen durch-
gefuhrt oder weitere Untersuchungen angestellt. Bei dieser
Wertermittlung werden ungestorte, kontaminierungsfreie Bo-
denverhaltnisse (Altlastenfreiheit) unterstellt. Eine Uberprii-
fung lokaler Anomalien ist ggf. gesondert vorzunehmen.

2.3 Offentliches Baurecht

2.3.1 Bauplanungsrecht, Bodenordnung, Uberschwemmungsgebiet

Darstellung im

Flachennutzungsplan: Wohnbauflache
Planungsrechtliche
Vorgaben: Nach Auskunft der Gemeinde Langerwehe besteht flir die

Lage des Grundsticks kein Bebauungsplan. Das Grundstuck
liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile. Die
Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile ist gemal den Bestimmungen des § 34
BauGB zu beurteilen. Danach ist ein Vorhaben zulassig, wenn
es sich nach Art und Mal der baulichen Nutzung, der Bau-
weise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll,
in die Eigenart der ndheren Umgebung einfigt und die Er-
schlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse mussen gewahrt bleiben; das
Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

festgesetztes

Uberschwemmungsgebiet: Gemal Internetportal www.elwasweb.nrw.de (elektronisches
wasserwirtschaftliches Verbundsystem fir die Wasserwirt-
schaftsverwaltung in NRW) grenzt das Bewertungsgrund-
stiick im hinteren Teil an einem Bereich eines von der Bezirks-
regierung Koéln auf Grundlage des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG) und des Landeswassergesetzes NRW (LWG) festge-
setzten Uberschwemmungsgebietes. Entsprechend sind zu-
mindest erhdhte Unsicherheiten und Risiken vorhanden.
Diese stellen ein besonderes Lagemerkmal dar und werden
in den Verfahrensansatzen in freier Wirdigung bertcksichtigt.
Die Auswirkungen u.a. auf die Zulassigkeit von baulichen Vor-
haben und Nutzungen allgemein konnen dabei im Rahmen
dieser Wertermittlung nicht abschlieBend beurteilt werden.
Eine Prufung ggf. méglicher Auswirkungen ist zu empfehlen.

Bodenordnung: Das Bewertungsgrundstick ist gemal Grundbuchauszug in
kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.
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sonstige Satzungen,
Verfligungs- und
Veranderungssperre: nach diesseitigem Kenntnisstand nicht vorhanden

Beurteilung und Verfahrensweise bei der Wertermittlung:

Das Grundstuck ist unbebaut und wurde in der Vergangenheit
innerfamiliar als Garten zu den bebauten Grundsticken an
der Schonthaler Stralle 46-48 genutzt. Am Hirkenweg be-
schranken sich die Nutzungsmaglichkeiten derzeit ggf. auf die
Errichtung von Garagen. Auf den Uberschwemmungsbereich
kann nur hingewiesen werden.

2.3.2 Baulasten, Denkmalschutz

Eintragungen im

Baulastenverzeichnis: Nach Auskunft des Kreises Diren enthalt das Baulastenver-
zeichnis mehrere Eintragungen zu Lasten des Bewertungs-
grundstucks (siehe hierzu auch Anlage 4):

in Baulastenblatt-Nr. 246:

Sicherung der fehlenden Abstandflache nach § 6 BauO NW
gemal Eintragung in beigeflgter Flurkarte in einer GroRe
von 7,99 m x 3,00 m = 23,97 m? zugunsten der nérdlich an-
grenzenden Nachbarparzelle Nr. 61/7 der Flur 19 in der Ge-
markung Langerwehe und einer dort noch errichtenden
Pkw-Garage mit Abstellraum mit einer Wandhdhe von
ca. 5,60 m und ohne Offnungen in der grenzstandigen Ge-
baudeaulienwand entsprechend den mit Bauschein
Nr. 185/92 vom 03.08.1992 genehmigten Unterlagen. Ein-
getragen am 10.08.1992.

in Baulastenblatt-Nr. 660:

Ubernahme der fehlenden Abstandflache in einer GréRe von
0,54 mx 11,15 m = 6,02 m? gemaR grin schraffierter Flache
im vorliegenden Lageplan des ObVI XXXX vom 22.04.2015
zugunsten des angrenzenden Flurstickes Nr. 62/2 der
Flur 19 in der Gemarkung Langerwehe und des dort geman
Aktenzeichen 00813-15-15 genehmigten grenznahen Bau-
vorhabens. Eingetragen am 28.05.2015.

Hinsichtlich beglnstigender Baulasten liegen keine Informati-
onen vor. Es wird unterstellt, dass keine wertrelevanten be-
gunstigenden Baulasten vorhanden sind.

Beurteilung und Verfahrensweise bei der Wertermittlung:

Nach diesseitigem Kenntnisstand wurde mit der o.g. Baulast
die ortliche Situation im Rahmen der nachbarlichen Bauge-
nehmigungen bauordnungsrechtlich geregelt. Ob diese die
Nutzung des Bewertungsgrundstlicks beeinflussen, lasst sich
nach Nachfrage beim Kreis Duren unter Vorbehalt wie folgt
beantworten: Aufgrund der eingetragenen Abstandflachen-
baulast (Nr. 246) ist ein entsprechender Anbau auf der belas-
teten Parzelle maglich. Hierbei ist unbeachtlich, dass dies in
der damaligen Baulasterklarung nicht explizit erwahnt wurde.
Voraussetzung ware, dass aus Sicht des Brandschutzes
(keine Offnungen in der Grenzwand) keine Bedenken beste-
hen und durch den Neubau nicht ebenfalls Abstandflachen
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ausgelést wirden. Eine Zustimmung seitens des Baulastbe-
gunstigten im 1. Fall ware dann nicht erforderlich.

Ob dies auch fir die Baulast Nr. 660 gilt, konnte nicht geklart
werden. Nach diesseitiger Auffassung ist das Bewertungs-
grundstuck fur eine Bebauung mit einem Wohnhaus zu
schmal. Die Bebauung mit 1-2 Garagen ist vermutlich geneh-
migungsfahig (Rechtsfrage, Annahme daher unter Vorbehalt).
Bei entsprechender Folgenutzung beschranken die Baulasten
die Nutzung des Grundstlcks vermutlich nicht oder nur ge-
ringfiigig. Dem folgend wird im Rahmen des folgenden Bewer-
tungsansatzes ein eher geringfiugiger Werteinfluss gesehen,
der in freier Wardigung berlcksichtig wird.

Denkmalschutz: Nach Auskunft der Gemeinde Langerwehe besteht kein Denk-
malschutz.

2.3.3 Bauordnungsrecht

Nach Auskunft der Gemeinde Langerwehe konnte unter den bekannten Objektdaten keine
Bauakte gefunden werden. Bauauflagen, baubehdérdliche Beschrankungen oder Beanstan-
dungen wurden nicht bekannt. Allein schon aus Haftungsgriinden ist zu empfehlen, den ggf.
offene Sachverhalte und Bebauungsmaglichkeiten vor einer vermogenswirksamen Disposition
ggf. Uber einen Fachingenieur / Architekten prifen und mit der Baugenehmigungsbehdrde kla-
ren zu lassen. Sofern sich diese anders als hier angenommen darstellen sollten, ist die Aus-
wirkung auf den ermittelten Verkehrswert zu prifen und dieser ggf. entsprechend anzupassen.
In Bezug auf die vorgenannten Umstéande muss es dann letztendlich den jeweiligen Bietenden
Uberlassen werden, diese ggf. je nach Sachstand zum Zeitpunkt der Versteigerung bei der
Abgabe des Gebotes individuell zu berlcksichtigen.

2.4 Entwicklungs- und ErschlieBungszustand, Beitrage und Abgaben

Entwicklungszustand
(Grundstlcksqualitat) gemaf
§ 3 ImmoWertV:? baureifes Land

ErschlieBungszustand: voll erschlossen

beitragsrechtlicher Zustand: Hierzu bescheinigt die Gemeinde Langerwehe, dass das
Grundstuck an einer 6ffentlichen Stralde (Hirkenweg) liegt, die
endgultig ausgebaut ist, ErschlieRungsbeitrage aufgrund der
§§ 127 ff BauGB nach der heutigen Rechtslage nicht zu zah-
len, Anliegerbeitrage nach § 8 KAG und Kostenersatz fur
Haus- und Grundsticksanschlisse nach § 10 KAG nach der
heutigen Rechtslage nicht rickstandig sind. Darlber hinaus
sind insoweit keine Mallnahmen durchgefihrt worden oder
werden gegenwartig durchgefuhrt, die zu einer Beitragspflicht
fuhren werden.

Demnach ist das Bewertungsgrundstiick bezlglich der Bei-
trdge und Abgaben fir ErschlieBungseinrichtungen nach
BauGB und KAG fur das Land NRW als beitragsfrei einzustu-
fen. Es sind auch keine sonstigen MalRnahmen geplant oder
bekannt, die eine entsprechende Abgaben- und Beitrags-
pflicht in absehbarer Zeit erwarten lassen. Zukunftige Beitrage
oder Gebuhrenerhebungen nach KAG sind jedoch nicht aus-
geschlossen.

3 in der aktuellen Fassung vom 14.07.2021 BGBI. | (Nr. 44) S. 2805
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2.5 Privatrechtliche Gegebenheiten
grundbuchlich gesicherte

Rechte und Belastungen: In Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchauszugs besteht
folgende nicht bericksichtigte Eintragung (zum Wortlaut siehe
Grundbuch):

Ifd. Nr. 1 betreffend Ifd. Nr. 3 im Bestandsverzeichnis: Die
Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Diren, 33 K 19/25).
Eingetragen am 21.03.2025.

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
rtcksichtigt.

nicht eingetragene Lasten

und Rechte: Sonstige nicht eingetragene Lasten, an einen Kaufer weiter-
zugebende schuldrechtliche Vereinbarungen oder (z.B. be-
gunstigende) Rechte wurden nicht mitgeteilt. Diesbeziglich
wurden auftragsgemal auch keine weiteren Nachforschun-
gen und Untersuchungen angestellt. Daher wird hier unge-
pruft unterstellt, dass diese in wertbeeinflussender Art nicht
vorhanden sind.
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3 Berechnungen zur Verkehrswertermittlung

3.1 Vorbemerkungen zur Wertermittlung

Nachfolgend werden Berechnungen zur Wertermittlung fir das unbebaute Grundstiick Hirken-
weg in 52379 Langerwehe zum Wertermittlungsstichtag 22.05.2025 vorgenommen.

Im vorliegenden Gutachten wird der Verkehrswert unter den dargestellten Rahmenbedingun-
gen als der wahrscheinlichste (Kauf)Preis flir den nachsten Verkaufsfall an einen wirtschaftlich
und umsichtig handelnden Dritten (,Jedermann®) in der Systematik der ImmoWertV ermittelt,
wobei die Besonderheiten der Zwangsversteigerung zu berucksichtigen sind. Einzel- und Son-
derinteressen bleiben unberiicksichtigt. Es wird vorausgesetzt, dass ein hinreichend grofer
Verwertungszeitraum vorangegangen ist.

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein marktgangiges Grundstiick mit den diesem
eigenen Eigenschaften und Besonderheiten. Eine nachhaltig sinnvolle Drittverwendung be-
schrankt sich auf die bisherigen Nutzungen sowie ggf. mit Bebauung stralRenseitig mit Gara-
gen bzw. als Arrondierung zu den nachbarlichen Grundstiicken. Hinsichtlich der vorhandenen
Besonderheiten wird vorausgesetzt, dass ein wirtschaftlich und umsichtig handelnder Markt-
teilnehmer diese wie dargestellt bei der Wertfindung bertcksichtigen wird (stets im Vergleich
zu davon nicht betroffenen bzw. unbelasteten Grundstlicken).

Bezlglich Beschaffenheit und Zustand missen Merkmalsauspragungen ggf. gewichtet gemit-
telt werden. Nicht jeder kleinere Unterschied fiihrt dabei nachweislich zu einem anderen Ver-
kehrswert, der somit stets in einer sinnvollen Bandbreite zu wirdigen ist. Es wird grundsatzlich
vorausgesetzt, dass die Ausflihrung ggf. durchzufiihrender Mallhahmen gemafk den Regeln
der Technik erfolgt sowie baurechtliche, technische und sonstige Vorschriften beachtet wer-
den. Deren Werteinfluss bzw. ggf. mégliche Investitionskosten sowie sonstige Aufwendungen
und Kosten werden in dem Mal3e berticksichtigt, wie sie in Bezug auf die Besonderheiten des
Bewertungsobjekts nach meinem Verstandnis der Sachlage Ublicherweise kaufpreisbildend
wirken und damit als wertrelevant anzusehen sind (d.h. ggf. gedampft). Oftmals wird das ge-
samte Ausmalf an Aufwand und Investitionen erst erkennbar, wenn mit den ersten Mal3nah-
men begonnen wurde. Dabei ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass im Rahmen dieser
Wertermittlung keine Maf3nahmen konkret geplant und dafir Angebote eingeholt wurden. Die
tatsachlichen Aufwendungen kénnen daher auch erheblich von den Anséatzen in dieser Wer-
termittlung abweichen.

Es wird auf einen mit dem Zuschlag frei verfligbaren Zustand abgestellt. Hinsichtlich weiterer
Besonderheiten wird auf die Ausfuhrungen in den vorigen Abschnitten verwiesen. Dieser Wer-
termittlung liegen hinsichtlich verschiedener wertrelevanter Aspekte Annahmen zugrunde, de-
ren Richtigkeit nicht abschlielend Uberpruft werden konnte. Der ermittelte Verkehrswert gilt
daher nur unter den in diesem Gutachten unterstellten Vorgaben und Annahmen (MaR-
gaben), die als zutreffend unterstellt werden. Sollten im Nachhinein anders lautende Infor-
mationen bekannt werden, so ist der jeweilige Verkehrswert ggf. in diesen Punkten bzw. an
eine geanderte Marktlage anzupassen. Eine intensive Beobachtung des Marktgeschehens
wird empfohlen. Ansonsten muss es in das Ermessen der Bietenden gestellt werden, diese
Umstande bei der Abgabe des Gebotes ggf. entsprechend zu berlcksichtigen. Eine intensive
Beobachtung des Marktgeschehens wird empfohlen.
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3.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen
Umstéande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten
(vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV), wird der Verkehrswert methodisch auf der Grundlage des
Vergleichswertverfahrens (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) ermittelt (reine Bodenwertermittiung).

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom
Ertragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware. Liegen geeignete
Bodenrichtwerte vor — wie im hier vorliegenden Fall —, so kdnnen diese zur Bodenwertermitt-
lung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flir Grundstlicke in einer
Bodenrichtwertzone, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorherr-
schend sind. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Der verdffentlichte Bo-
denrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und unter dem
Aspekt der Modellkonformitat als Ausgangsbasis flir geeignet beurteilt. Die nachstehende Bo-
denwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkma-
len sind ggf. durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts zu berlicksichtigen.

Zur Wahrung der Modellkonformitat werden die Bewertungsmodelle in der Form angewendet,
wie es die Datenquellen auch zur Ableitung der wertermittlungsrelevanten Daten veréffentlicht
haben (u.a. der ortliche Gutachterausschuss im zum Bewertungsstichtag malfigeblichen
Grundsttckmarktbericht, Einzelheiten siehe dort). Im Rahmen der Wertermittiungsmodelle
sind die das Bewertungsgrundstiick betreffenden sonstigen wertbeeinflussenden Besonder-
heiten sachgemal zu berlcksichtigen. In den Bewertungsansatzen wird auf einen nutzbaren
Zustand ohne Besonderheiten abgestellt. Besonderheiten werden dann ggf. in freier Wurdi-
gung pauschal und modellkonform gesondert beriicksichtigt, soweit sie mir bekannt wurden
und im vorgenommenen Bewertungsansatz nach diesseitiger Auffassung in der aktuellen
Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) Ublicherweise zusatzlich als wertrelevant beurteilt
werden und im Rahmen der Zwangsversteigerung verfahrensbedingt bertcksichtigt werden
kénnen. Auch deutliche Abweichungen von tatsachlichen Aufwendungen sind mdglich. Auch
deutliche Abweichungen von tatsachlichen Kosten sind méglich. Eine gesonderte Planung und
Einholung von Angeboten werden empfohlen.
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3.3

Das Bewertungsgrundstiick wird ausschliel3lich aus bewertungstechnischen Griinden in Be-
wertungsteilbereiche aufgeteilt.* Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grund-
stlicksteile, deren Nutzbarkeit erheblich unterschiedlich ist und die nicht vom Gbrigen Grund-
stlicksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet (z.B. veraullert)
werden kdnnen bzw. sollen. Der Nutzung des Grundstiicks zum Stichtag ist dabei angemes-
sen Rechnung zu tragen.

Bodenwertermittlung

Bezeichnung der Bewertungsteilbereiche Nutzung Flache

A — bis ca. 20 m Tiefe ggf. Garagen 150 m?
B —ab ca. 20 m Tiefe Garten 190 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 340 m?

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert in der Zone, in der auch das Bewertungsgrundstiick liegt, betragt
300,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025.5 Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = 12
Grundstuckstiefe = 35m
Grundstucksflache = 525 m?

1) Bodenwertermittlung flr den Bewertungsteilbereich A (bis ca. 20 m Tiefe)
Eigenschaften des Bewertungsteilbereichs, insbesondere
22.05.2025

baureifes Land, eingeschrankt
W (Wohnbauflache) bzw. Garage

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand
Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand frei

Grundstuickstiefe, ca. 20m

Grundstucksteilflache 150 m?

Sonstiges eingeschrankte Nutzungsmaog-
lichkeiten

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Der Bodenrichtwert kann wie folgt an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag sowie die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsteilbereichs ange-
passt werden:

. Bodenrichtwert
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere
Anpassungen) = 300,00 €/m?
ll. Anpassung des Bodenrichtwerts zeitlich und lagemaRig
Richtwert- Bewertungs- Anpassungsfaktor
grundstick teilbereich A
Stichtag 01.01.2025 22.05.2025
Art der Nutzung w . w _ " 1,00
Lage in der Zone Ubliche Lage we|tgehLend Ubliche
age
angepasster beitragsfreier Bodenwert am
Wertermittlungsstichtag = 300,00 €/m?

4 Insbesondere aufgrund der Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
5 Quelle: www.boris.nrw.de/borisplus
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen

Richtwert- Bewertungs- Anpassungsfaktor
grundstlick teilbereich A
angepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 300,00 €/m?
Entwicklungsstufe baureifes Land ba_urelfe§ Land mit 8 1,00
Einschrankungen
Flache (m?) 525 150 X 1,00
Vollgeschosse 1-2 X 1,00
Tiefe (m) 35 20 X 1,00
Zuschnitt lagelblich bebaubar stark hangig x 0,90
Sonstiges Zuschnitt allenfalls fir 065
Garagen geeignet X ’

beitragsfreier relativer Bodenwert auf

Bodenrichtwertbasis = 175,50 €/m?
IV. Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich A

beitragsfreier relativer Bodenwert, rund = 175,50 €/m?
Flache X 150 m?2
beitragsfreier Bodenwert fir den = 26.325,00 €
Bewertungsteilbereich A rd. 26.000,00 €

Dem allgemeinen Preistrend folgend, wird in freier Wirdigung zum Stichtag keine zeitliche
Anpassung vorgenommen. Die Anpassungen fur die stark hangige Lage (-10 %) und die Ein-
schrankungen in der Nutzung (-35 % inklusive der Baulasten) werden in freier Wirdigung vor-
genommen.

2) Bodenwertermittlung fur den Bewertungsteilbereich B (ab ca. 20 m Tiefe)

Der Wertansatz fur den unbebauten Bewertungsteilbereich B (Garten) erfolgt als noch haus-
nahes Gartenland im Sinne der Bodenrichtwertdefinition mit rund 20,00 €/m?2.

V. Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich B

beitragsfreier relativer Bodenwert, rund = 20,00 €/m?
Flache X 190 m?2
beitragsfreier Bodenwert fiir den = 3.800,00 €
Bewertungsteilbereich B rd. 4.000,00 €

3) Gesamtbodenwert / Vergleichswert

Der Gesamtbodenwert ergibt sich damit unter den 0.g. Voraussetzungen aus der Summe der
Bodenwerte der Bewertungsteilbereiche am Stichtag zu rund 30.000,- € (26.000,- € +
4.000,- €). Ein moglicher Zeitwert von Aufienanlagen wird damit hinreichend berucksichtigt
gesehen.
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4 Verkehrswert

In den vorigen Abschnitten wurde der Bodenwert auf der Grundlage der zum Bewertungsstich-
tag bekannt gewordenen malfigeblichen Informationen mit rund 30.000,- € unter besonderen
MalRgaben ermittelt.

Im Rahmen dieser Wertermittlung konnten wertbeeinflussende Eigenschaften teilweise nicht
abschliel’end geklart werden. Somit mussten auch Annahmen getroffen werden, die Unschar-
fen zur Folge haben kdénnen. Auf die Ausfihrungen im Gutachtentext und eine entsprechend
erhdhte Unsicherheit des Bewertungsergebnisses wird hingewiesen. Dartber hinaus ist es in
das Ermessen eines Bietinteressenten zu stellen, diese Umstande bei der Abgabe des Gebo-
tes entsprechend zu berticksichtigen. Der Verkehrswert ist daher stets in einer sachgerechten
Bandbreite zu wurdigen. Eine intensive Beobachtung des Marktgeschehens wird empfohlen.

Der Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick Hirkenweg (ohne Nr.) in 52379 Langer-
wehe

Grundbuch von Langerwehe, Blatt 775, Gemarkung Langerwehe, Flur 19, Flst.-Nr. 61/8

wird im Rahmen der Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft somit zum Wertermittlungsstichtag 22.05.2025 mit rd.

30.000,00 €

in Worten: dreiRigtausend Euro
ermittelt.

Das Bewertungsobjekt weist Besonderheiten auf (u.a. Einschrankungen in der Nutzung, Bau-
lasten — siehe dazu im Gutachtentext), deren Folgen teilweise nicht abschlieRend geklart wer-
den konnten. Der Verkehrswert ist somit nur unter den im Text formulierten Vorgaben und
Annahmen (Maldgaben) zum angegebenen Stichtag gultig und mit einer erhdhten Unsicherheit
behaftet.

Kreuzau, 03.07.2025

Dr.-Ing. H.-J. Fuhlbrigge

Als Sachverstandiger bescheinige ich mit meiner Unterschrift zugleich, dass mir keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist
oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann. Ich versichere, dass ich
das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse und ohne
eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Das Gutachten fir das Gericht eignet sich nicht fiir gerichtliche Vergleiche
der Parteien ohne erganzende Anhérung des Sachverstandigen. Eventuell in die Wertfindung einge-
flossene Besonderheiten, bedingt durch den Zweck der Wertermittlung, kénnen die Gebrauchsfahigkeit
dieses Gutachten auch fir andere Verwendungen einschranken. Dabei weise ich ausdricklich darauf
hin, dass ich einer Verwendung und Weitergabe des Gutachtens als Ganzes, in Teilen oder auszugs-
weise an Dritte auRerhalb dieses Auftrags und zu anderen Zwecken als dem Grund der Beauftragung
— insbesondere einer Veraulerung, Vermarktung oder Beleihung — nicht zustimme. Die dem Gutachten
beigefigten Anlagen und insbesondere die Fotos dirfen nicht weitergegeben oder veréffentlicht wer-
den. Gleiches gilt fur die textlichen und tabellarischen Beschreibungen, Ausfihrungen und Bewertun-
gen. Eine Vervielfaltigung oder eine Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet. Eine Veroffentlichung im Internet ist ausdricklich nur im Falle einer Zwangsversteigerung durch
das zustandige Amtsgericht und ausdricklich nicht fur sonstige kommerzielle oder private Zwecke zu-
lassig. Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass bei Zuwiderhandlung ggf. rechtliche Schritte
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vorbehalten sind. Ggf. daraus verursachte und formulierte Anspriiche seitens der Eigentiimer, von Mie-
tern oder Dritten gegen mich werden an den oder die Zuwiderhandelnden weitergegeben. Weitere An-
spriiche sind je nach Sachlage vorbehalten.

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur, Datenquellen und Software

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung — in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung
giiltigen Fassung — insbesondere

BauGB: Baugesetzbuch
BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV —
in der aktuellen Fassung vom 14.07.2021 BGBI. | (Nr. 44) S. 2805

ImmoWertA: Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV-
Anwendungshinweise — ImmoWertA)

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch
ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Verwendete Wertermittlungsliteratur und Datenquellen, insbesondere

[11 Kleiber, Simon (2007, 2025): Verkehrswertermittlung von Grundsticken. Kommentar und Hand-
buch, 5. vollstandig neu bearbeitete und erweiterte Auflage, Bundesanzeiger Verlag und Kleiber-
Digital

[2] Sprengnetter, Hans Otto (2025): Grundstiicksbewertung — Marktdaten und Praxishilfen; Lose-
blattsammlung, Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler

[3] Sprengnetter, Hans Otto u.a. (2025): Grundstiicksbewertung — Lehrbuch und Kommentar; Lose-
blattsammlung, Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler

[4] Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte: zum Wertermittlungsstichtag relevante Markt-
daten und Grundstucksmarktbericht

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des Softwareprogramms ,Sprengnetter-ProSa“ (Sprengnetter
GmbH, Stand 2025) erstellt.
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