Gutachten 25-000009 Buchheider Weg 48 in 52355 Diren , Rheinl, Dire 1 I

Gutachten

Uber den Verkehrswert gemaR § 194 BauGB
des mit einem Einfamilienhaus mit Garage (33 K 39/24) bebauten Grundstucks

Buchheider Weg 48
in 52355 Diiren , Rheinl, Diiren

zum Wertermittlungsstichtag 18.12.2024 und
zum Qualitatsstichtag 18.12.2024

Verkehrswert: 340.000 €
lastenfreier Verkehrswert: 340.000 €

Gutachten Nr.: 25-000009

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Die Internetversion unterscheidet sich von dem Originalgutachten dadurch,
dass es keine Anlagen (Katasterplan, Bauzeichnungen pp.) enthalt. Sie kdnnen nach telefonischer Ricksprache (Tel. 02421-493-0) auf

der Geschéaftsstelle des Amtsgerichts Duren eingesehen werden.

Gutachter/in:
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Dipl.-Kfm.

Robert Kuckertz
0.b.u.v. Sachverstandiger (IHK Aachen); Zertifizierter Sachverstandiger DIAZert (LF) & Recognised European Valuer (REV)

erstellt am 22. Januar 2025
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Wesentliche rechtliche Grundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 28. Juli
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221).

BauNVO: Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

BBodSchG: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz) vom 17. Marz 1998 (BGBI. |
S. 502), zuletzt geadndert durch Art. 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306).

BetrKV: Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung) vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), zuletzt geandert durch
Art. 15 des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (BGBI. | S. 1858).

BGB: Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt gedndert durch Art. 1 des
Gesetzes vom 14. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 72).

BNatSchG: Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Art. 3 des
Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240).

CO2KostAufG: Gesetz zur Aufteilung der Kohlendioxidkosten (Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz) vom 5. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2154).
DIN 276: DIN 276:2018-12 — Kosten im Bauwesen, Deutsches Institut fuir Normung e. V., DIN-Normenaus-schuss Bauwesen (NABau), Ausgabe Dezember 2018.

DIN 277: DIN 277:2021-08 — Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau, Deutsches Institut fir Normung e. V., DIN-Normenausschuss Bauwesen (NABau), Ausgabe
August 2021.

EBeV 2030: Verordnung uber die Emissionsberichterstattung nach dem Brennstoffemissionshandelsgesetzt fur die Jahre 2023 bis 2030 (Emissionsberichterstattungs-
verordnung 2030) vom 21. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2868).

GBO: Grundbuchordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 1994 (BGBI. | S. 1114), zuletzt geandert durch Art. 16 des Gesetzes vom 19. Dezember
2022 (BGBI. | S. 2606).

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteer-zeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz) vom 8.
August 2020 (BGBI. | S. 1728), zuletzt gedndert durch Art. 18a des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1237).

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilien-
wertermittlungsverordnung) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805).
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WEG: Gesetz liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI.
| S. 34), zuletzt gedndert durch Art. 7 des Gesetzes vom 7. November 2022 (BGBI. | S. 1982).

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

Il. BV: Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178), zuletzt gedndert durch Art. 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614).
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Abkurzungsverzeichnis

Abs.

AfA

AG

ALKIS

AN

Anz.

ARR

DIN

DSGV

Dz
Barwertfaktordiff.
BauGB
BauNVO
BauO
BBodSchG
BetrkV
BGB

BGF
BNatSchG
BNK
Bodenvz.
boG

BRI

BRW

Bwf.
Bwf.-Diff.
BWK

BV

1. BV
CO2/C0O2
CO2KostAufG
DG
Disk.-faktor
ebf

ebp

EBR

EG

22.01.2025

Absatz

Absetzung fiir Abnutzung

Auftraggeber

Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem
Auftragnehmer

Anzahl

Annual Recurring Revenue (jahrlich wiederkehrende Einnahmen)
Deutsches Institut fir Normung

Deutscher Sparkassen- und Giroverband
Doppelzimmer

Barwertfaktordifferenz

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Bauordnung

Bundes-Bodenschutzgesetz
Betriebskostenverordnung

Birgerliches Gesetzbuch

Brutto-Grundflache

Bundesnaturschutzgesetz

Baunebenkosten

Bodenverzinsung

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Bruttorauminhalt

Bodenrichtwert

Barwertfaktor

Barwertfaktordifferenz

Bewirtschaftungskosten

Bestandsverzeichnis

II. Berechnungsverordnung

Kohlenstoffdioxid
Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz
Dachgeschoss (Geschoss oberhalb des letzten Vollgeschosses)
Diskontierungsfaktor

erschlieBungsbeitragsfrei
erschlielRungsbeitragspflichtig

Erbbaurecht

Erdgeschoss
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EK
EnEV
ENK
Entschad.-anteil
EZ
FeWo
FNP
GAA
GBO
Geb.
GEG
GF
GFz

gif

GK
GMB
GND
GNF
GR
GRz
Grdst.-Nr.
HK
ImmoWertV
JNKM
KAG
KG
kWh
kWp
LBO
Ldk.
Lfd. Nr.
Lfz.
MAW
MEA
MF
Mietdiff.
MM
MWT
MZ

22.01.2025

ErschlieBungskosten
Energieeinsparverordnung
Erwerbsnebenkosten
Entschadigungsanteil
Einzelzimmer

Ferienwohnung
Flachennutzungsplan
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
Grundbuchordnung

Gebaude
Gebaudeenergiegesetz
Geschossflache i. S. BauNVO
Geschossflachenzahl

Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V.

Gefahrdungsklasse
Grundstuicksmarktbericht
Gesamtnutzungsdauer
Gebéaudenutzflache
Grundflache
Grundflachenzahl
Grundstiicksnummer
Herstellungskosten
Immobilienwertermittlungsverordnung
Jahresnettokaltmiete
Kommunalabgabengesetz

Kellergeschoss (Geschoss unterhalb des ersten Vollgeschosses)

Kilowattstunde
Kilowatt-Peak
Landesbauordnung
Landkreis
Laufende Nummer
Laufzeit
Mietausfallwagnis
Miteigentumsanteil
Mietflache
Mietdifferenz
Monatsmieten
Marktwert (Verkehrswert)
Mehrbettzimmer
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NBW
NGF
NHK
NME

NF

oG

oT
ouVM

p. a.
ReE
RevPAR
RoE
RND

SG

SIR

Stk.
SWOT-Analyse
TE
TEGoVA
TG

UG

UR
Verm.-dauer
VWT

w

WE
WEG
WertR
WF
WGFZ
WNFI.
WoFIV

22.01.2025

Neubauwert
Nettogrundflache
Normalherstellungskosten
Nettomieteinahmen
Nutzflache

Obergeschoss

Ortsteil

ortsubliche Vergleichsmiete
per anno (pro Jahr)
Jahresreinertrag

Revenue Per Available Room (Erlos pro verfiigbarer Zimmerkapazitat)

Jahresrohertrag
Restnutzungsdauer

Staffelgeschoss (Geschoss oberhalb des letzten Vollgeschosses)

Sparkassen-ImmobiliengeschéftsRating
Stuck
Starken-Schwachen-Chancen-Risiken-Analyse
Teileigentum

The European Group of Valuers Associations
Tiefgeschoss / Tiefgarage

Untergeschoss

umbauter Raum

Vermarktungsdauer

Verkehrswert (Marktwert)

Watt

Wohneinheit

Wohnungseigentumsgesetz
Wertermittlungsrichtlinien

Wohnflache

wertrelevante Geschossflachenzahl

Wohn- / Nutzflache

Wohnflachenverordnung
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1 Ubersicht der Ansitze und Ergebnisse

Grundbuchiibersicht

XXX
XXX
XXX
Eigentimer/in - in Erbengemeinschaft -
Grundbuchauszug vom 09.04.2024
Amtsgericht Diren
Grundbuch von Diren
Lfd. Nr.: Flur: Flurstlck: Flache:
3 74 362 845,00 m?
Grundstiickskennzahlen
Hauptflache: Nebenflache 1: Nebenflache 2: rentierl.
m2 x €/m?2 + m? x €/m? + m2 x €/m? Anteil: Bodenwert:
Bauland 445 275,00 Ja 122.375 €
Gartenland 400 100,00 Ja 40.000 €
Grundstticksflache It. Grundbuch 845,00 m?
davon zu bewerten 845,00 m?
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Gebaudekenndaten
Baujahr: GND: RND: Gebaudemal / Anzahl:
Einfamilienhaus 1978 80 Jahre 35 Jahre 350,20 m? BGF
Garage 1978 60 Jahre 14 Jahre 25,34 m* BGF

Nutzungsiibersicht
Wohnflache: Nutzflache:
Einfamilienhaus 179 m? 0 m?
Garage 0 m2 0 m?
> 179 m? > 0m?
WNFI. (gesamt) 179 m?
Verfahrenswerte Bodenwert 162.375 €
Sachwert 339.741 €
Ertragswert 363.988 €
Vergleichswert 331.144 €

Verkehrswert .

gemih § 194 BauGB Ableitung vom Sachwert 340.000 €
Vergleichsparameter WNFI. 1.900 €/m?
x-fache Jahresmiete 22,60
RoE Wohnen / Gewerbe 100 % /0 %
Bruttorendite (RoE/x) 4,43 %
Nettorendite (ReE/x) 3,46 %
Mietflache Wohnflache 179 m?
Nutzflache 0 m?
> 179 m?

22.01.2025
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Buchheider Weg 48 in 52355 Diiren , Rheinl, [ 1 4 I

Ertrag Jahresrohertrag
Jahresreinertrag

Liegenschaftszins Wohnen
Gewerbe
16}

Bewirtschaftungskosten Wohnen
Gewerbe
1]

2 Auftrag, Stichtag und Zweck

Auftraggeber:
Amtsgericht Diren

33 K 39/24
August-Klotz-Stralle 14
52349 Diren

Auftrag:

15.051 €
11.777 €

1,70 %
1,70 %
21,75 %

21,75 %

Der Bewertungszweck ist die Ermittlung des Verkehrswertes zum Bewertungs- und Qualitatsstichtag zum Zwecke der Zwangsversteigerung.

Der Zeitpunkt und Wertermittlungsstichtag sowie der Qualitatsstichtag, auf den sich dies Wertermittlung bezieht, ist der

18. Dezember 2024.

Der Wertermittlungsstichtag spiegelt gemaR § 2 Abs. 4 ImmoWertV denjenigen Zeitpunkt wider, auf den sich die Wertermittiung bezieht, wahrend der Qualitatsstichtag
nach § 2 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV derjenige Zeitpunkt ist, auf den sich der fur die Wertermittiung mafigebliche Grundstlickszustand bezieht.

Ausgewiesen wird der Verkehrswert (Marktwert) gemaf § 194 Baugesetzbuch (BauGB). Die Wertermittlungsgrundlagen und die einzelnen Schritte der Wertermittlung,

die zum Verkehrswert fiihren, werden nachfolgend naher dargestellt.

22.01.2025
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3 Grundlagen der Wertermittlung

Im folgenden Abschnitt werden zunachst die Grundlagen erlautert, auf denen diese Wertermittlung erfolgt.
3.1 Ortstermin und Besichtigung

Objektbesichtigungstag: 18.12.2024
Besichtigungsumfang: Innen- und AuRenbesichtigung

Teilnehmer:
. XXX,
. XXX,
. XXX.

Es konnten alle Raumlichkeiten der baulichen Anlage sowie das Grundstiick begangen und besichtigt werden. Das Ergebnis der Ortsbesichtigung wurde durch den
verantwortlichen Sachverstandigen fur die Arbeitsakte protokolliert und durch digitale Fotoaufnahmen zuséatzlich dokumentiert.

Ich setze ausgehend von dem Allgemeinzustand und dem Zustand der besichtigten Bereiche auch fir die nicht besichtigten Bereiche den entsprechenden Ausstat-

tungs- und Pflegezustand in dieser Wertermittlung voraus. Das Ergebnis der Ortsbesichtigung wurde durch den verantwortlichen Sachverstandigen fur die Arbeitsakte
protokolliert und durch digitale Fotoaufnahmen zusatzlich dokumentiert.

3.2 Bebauung und Grundlagen

Freistehendes Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung im Dachgeschoss (die jedoch nur Gber die Wohnrdume im Erd- und Obergeschoss des Hauses erreichbar ist),
in massiver, Il-geschossiger Bauweise, unterkellert und einseitig angebauter Garage

Das Bewertungsobjekt ist zum Wertermittlungsstichtag unbewohnt und in Teilen nicht gerdumt.
3.3 Objektbezogene Unterlagen

Vom Auftraggeber/in wurden zur Erstellung dieses Gutachtens folgende Unterlagen zur Verfiigung gestellt:

Art der Unterlage: Status: Zusatz: angefordert: erhalten: Dokument vom:
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B48
B48 B-Plan

B48 Bodensondierung

IMG_3670
IMG_3671
IMG_3672
IMG_3673

IMG_3674
Wohnflachenberechnung

vorhanden
vorhanden

vorhanden

vorhanden
vorhanden
vorhanden
vorhanden

vorhanden
vorhanden

3.4 Aligemeine Unterlagen

Katasterkarte
B-Plan-Aus-
zug
Abgrenzung
Bauland -
Garagen-
land/Garten-
land
Grundriss DG

Grundriss KG
Grundriss EG

Grundriss
oG

WHl. DG
Wohnflache
gesamt

16.04.2024
16.04.2024

16.04.2024

16.04.2024
16.04.2024
16.04.2024
16.04.2024

16.04.2024
16.04.2024

Folgende Unterlagen wurden vom Auftraggeber / Eigentimer zur Verfigung gestellt:

- Lageplan

- Bauplane (Eingabeplane in Kopie, genehmigt).

3.5 Eingeholte Informationen

Folgende Informationen wurden zusétzlich vom Sachverstandigen beschafft:

— Recherchen Uber stichtagsaktuelle Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren fir vergleichbare Grundstiicke und zu Bodenrichtwerten beim zustandigen

Gutachterausschuss,

— Recherchen zu stichtagsaktuellen Mieten und Kaufpreisen in Bezug auf hinreichend vergleichbare Objekte bei Marktanalysten, regional und lokal ansassigen
Marktakteuren und Mitarbeitern in den Immobilienabteilungen regional tatiger Kreditinstitute und in der Datenbank des Sachverstandigen,

— Grundbuchauszug vom 02.09.2024,
— IVD-Wohn- und Gewerbepreisspiegel 2023/2024,

— Datenabruf beim zustandigen Geoportal,

22.01.2025
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— Datenabruf beim Statistischen Landes- sowie Bundesamt und Empirica-Regio,

— Datenzugriff auf Kleiber-Digital: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger Verlag,
— Prognos Zukunftsatlas 2022, Prognos AG Berlin,

— Regio- und Stadtkarte,

— Protokoll des Sachverstandigen zur Objektbesichtigung und

— Fotodokumentation des Sachverstandigen, aufgenommen wahrend der Ortsbesichtigung.

3.6 Alilgemeine Bedingungen der Wertermittiung

Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um ein Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts (Markt-werts) gemafR § 194 BauGB. Das Gutachten ist auf der
Basis der Immobilienwertermittiungsverordnung (Im-moWertV 2021) und den Musteranwendungshinweisen zur ImmoWertV 2021 (ImmoWertA), sofern und soweit
diese in Kraft getreten sind, erstellt.

Gemal § 10 Abs. 1 ImmoWertV ist der Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten. In § 10 Abs. 2 Im-moWertV 2021 wird dieser Grundsatz wie folgt relativiert:

Wenn flir den mafigeblichen Stichtag lediglich solche flr die Wertermittlung erforderlichen Daten vorliegen, die nicht nach der ImmoWertV ermittelt wurden, ist bei
Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von der ImmoWertV abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erfor-
derlich ist (Priorisierung der Modellkonformitat).

Nachfolgend wird der Auftraggeber immer als Auftraggeber und der Sachverstandige immer als Sachverstan-diger bezeichnet, unabhangig davon, ob es sich um eine
oder mehrere weibliche, mannliche, diverse, juristi-sche Personen, um Unternehmen, Institutionen oder Behdrden handelt.

Die Berechnungen im vorliegenden Gutachten sind maschinell erstellt. Die Werte werden i.d.R. bis auf zwei Nachkommastellen dargestellt und berechnet. Es kann
daher vereinzelt zu Rundungsdifferenzen im Nachkommastellenbereich kommen. Die Rundungsdifferenzen sind vernachlassigbar gering und haben deshalb keine
Auswirkungen auf das Endergebnis, den Verkehrswert (Marktwert). Eine Schein-genauigkeit wird durch die Darstellung mit zwei Nachkommastellen nicht suggeriert,
da bei der Ableitung des Verkehrswert gemaR § 6 ImmoWertV 2021 die im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehen-den Gepflogenheiten u.a. durch eine Rundung
auf mindestens drei Stellen vor dem Komma berticksichtigt werden. Bei Entfernungsangaben handelt es sich, sofern nichts anderes angegeben ist, grundsatzlich um
Kfz-Fahrstrecken.

Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist kein Altlasten-, Bausubstanz-, Bauschaden- oder Brand-schutzgutachten. Uberpriifungen und Untersuchungen, die tiber
den Ublichen Umfang eines Verkehrswertgutachtens hinausgehen wurden vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom Sachverstandigen nicht durchgefiihrt. Dement-
sprechend wurden bei der Orts- und Objektbesichtigung keine bautechnischen Untersuchungen durchgefiihrt. Das bewertungsrelevante Grundstiick und die baulichen
Anlagen wurden nicht hinsichtlich Schadlingsbefall, gesundheitsgefahrdender Stoffe oder evtl. vorhandener Altlasten und Kontaminationen untersucht. Die Funktions-
fahigkeit aller gebaudetechnischen und sonstigen Anlagen und Leitungen wird vorausgesetzt. Eine Uberpriifung der Anlagen und Leitungen, die tiber das augen-
scheinlich feststellbare hinausgeht, wurde nicht durchgefihrt.
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Fir Angaben und Unterlagen, die vom Auftraggeber fir die Wertermittlung zur Verfligung gestellt wurden und die vom Sachverstandigen nicht auf Basis unabhangiger
Auskiinfte oder augenscheinlicher Feststellungen tberpriift werden konnten, wird keine Gewahrleistung ibernommen. Dies gilt u.a. fur Angaben zum Grundbuch, zu
Baulasten, zu Flachen, zu Altlasten, zum Denkmalschutz, zum Baurecht, zu Bereichen, die bei der Orts- und Objektbesichtigung nicht zuganglich waren und daher
nicht besichtigt werden konnten. Alle Flachenangaben werden auf der Basis von Planzeichnungen (Grundrissplane, Lageplane etc.) einem stichprobenartigen Aufmaf}
vor Ort und statistisch abgesicherten Verhaltniskennzahlen (Ausbauverhaltnis) auf Plausibilitdt gepruft. Die im Gutachten angegebenen Flachen sind daher fur die
Zwecke einer Wertermittlung hinreichend genau.

Es wird vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung angetroffene bzw. die aus den Unterlagen zu entnehmende Nutzung genehmigt ist und die behérdlichen
Auflagen erfillt sind. Des Weiteren wird davon ausgegangen, dass zwischen dem Abrufdatum des Grundbuchauszugs und dem Wertermittlungsstichtag keine wert-
beeinflussenden Eintragungen im Grundbuch vorgenommen wurden.

Das Gutachten ist nur zum bestimmungsgemalfien Gebrauch fiir die im Auftrag festgelegten Zwecke des Auftraggebers vorgesehen. Eine zweckentfremdete Weiter-
gabe an unbeteiligte Dritte erfolgt ohne Gewahr und/oder Haftung seitens des Sachverstandigen. Das Gutachten bleibt das geistige Eigentum des Sachverstandigen.

3.7 Besondere Bedingungen der Wertermittiung

Es sind keine besonderen Bedingungen oder Umstande innerhalb dieser Wertermittlung zu berlcksichtigen.

Es sollten u. a. folgenden Angaben und Ausflihrungen gemaf Schreiben vom Amtsgericht Diiren vom 24.10.2024 beantwortet werden:

Wird an der Adresse ein Gewerbebetrieb gefiihrt? Nein.

e Liste des etwaigen Zubehdrs mit freier Schatzung: Es wurde kein Zubehor festgestellt.

e Liste des etwaigen Zubehdrs, welche nicht von mir geschéatzt wurde. Entfallt.

e Bestehen bauliche Beschrankungen oder Beanstandungen? Keine bekannt.

e Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Es sind keine Baulasten eingetragen.

e Eintragungen in der Denkmalliste: Es besteht fir das Bewertungsobjekt kein Denkmalschutz.

e Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen: Keine auf Basis der AuRenbesichtigung und der Katasterkarte erkennbar.
e Grunddienstbarkeiten zu Gunsten des Bewertungsobjektes und zu Lasten des Objektes: Keine.

e Stimmt die Objektanschrift mit den Grundbuchdaten Uberein? Ja.
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e Ist mit Bergschaden zu rechnen? GemaR Schreiben RWE Power AG ergab die Uberpriifung, dass nach derzeitigen Erkenntnissen keine Bergschadensge-
fahrdung durch den Braunkohletagebau fiir das Bewertungsobjekt erkennbar ist.

Das Objekt unterliegt nach den mir zugéanglichen Unterlagen nicht der Wohnungsbindung.

4  Grundbuch, Rechte und Belastungen
Im folgenden Abschnitt werden grundlegende rechtliche Eigenschaften des Wertermittiungsgrundstiicks dar-gestellt.
4.1 Grundbuch, Eigentiimer und Abteilung Il

Grundlage der nachstehend genannten Grundbuchdaten bildet der unbeglaubigte Grundbuchauszug vom
09.04.2024.

Das zu bewertende Grundstlick wird gemaf Unterlagen beim Amtsgericht Diren im Grundbuch von Diren
gefihrt.

Das Bestandsverzeichnis zeigt sich wie folgt:

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick Flache
BV m2
8091 3 Ddren 74 362 845,00
Gesamtflache 845,00 m?
davon zu bewerten: 845,00 m?

Dienstbarkeiten als Rechte im Bestandsverzeichnis:
Keine Eintragung.
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In der Ersten Abteilung des Grundbuches ist gemaf Unterlagen am Wertermittlungsstichtag als Eigentimer/in verzeichnet:

XXX
XXX
XXX
- in Erbengemeinschaft -

Es liegen keine Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches vor.
4.2 Baulasten

Baulastenverzeichnis: Keine Baulasten
Baulastenauskunft vom: 26.11.2024

Baulasten stellen freiwillig Gbernommene 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen dar, die als 6ffentliches Recht auf dem belasteten Grundstiick ruhen. Sie dienen der
Schaffung von Baurecht auf Grundstlicken, wenn 6&ffentlich-rechtliche Belange einer Genehmigung des Bauvorhabens sonst entgegenstehen. Baulasten stellen kein
Recht am Grundstiick i. S. d. Burgerlichen Gesetzbuches (BGB) und auch keine o6ffentliche Last i. S. d. § 54 Grundbuchordnung (GBO) dar.

Die Baulast liegt als 6ffentliche Last auf dem Grundstiick. Sie wird unbeschadet den Rechten Dritter eingetragen und wirkt auch gegenuber den Rechtsnachfolgern.
Sie wird im Baulastenbuch des Bauaufsichtsamtes eingetragen.

4.3 Altlasten

Altlasten sind 1. stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie sonstige Grundstticke, auf denen Abfélle behandelt, gelagert oder abgelagert worden sind (Altablage-
rungen) und 2. Grundstlicke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstiicke, auf denen mit umweltgefadhrdenden Stoffen umgegangen worden ist, ausgenommen
Anlagen, deren Stilllegung einer Genehmigung nach dem Atomgesetz bedarf (Altstandorte), durch die schadliche Bodenveranderungen oder sonstige Gefahren flr
den Einzelnen oder die Allgemeinheit hervorgerufen werden.

Altlastverdachtige Flachen sind Altablagerungen und Altstandorte, bei denen der Verdacht schadlicher Bodenveranderungen oder sonstiger Gefahren fir den Einzel-
nen oder die Allgemeinheit besteht.

Schadliche Bodenveranderungen sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir
den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizuflhren.
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Schadliche Bodenveranderungen sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir
den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren. Altlasten und altlastenverdachtige Flachen werden jeweils von den Umweltdmtern der Lander oder auch der
Kommunen erfasst und in Datenbanken (Altlastenkataster) gespeichert. Eine Auskunft aus dem Altlastenkataster lag zum Zeitpunkt der Wertermittlung nicht vor.
Auskiinfte aus dem Altlastenkataster sind i.d.R. nicht rechtsverbindlich. Letztendlich kann daher nur eine umfassende, historische und eine sich ggf. daran anschlie-
Rende orientierende Altlastenuntersuchung, die durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefuhrt wird, eine belastbare Einstufung in Bezug auf Altlasten
gewahrleisten. Technische Untersuchungen des Grund und Bodens hinsichtlich Altlasten liegen aulRerhalb des Ublichen Umfangs einer Grundstickswertermittlung
und aufRerhalb des Fachgebiets von Sachverstandigen flr Immobilienbewertung. Der Sachverstandige wurde daher im Rahmen der Gutachtenerstattung nicht beauf-
tragt, Bodenuntersuchungen durchzufiihren bzw. durchfiihren zu lassen.

Da zum Wertermittlungsstichtag kein Altlastengutachten bzw. Bodenuntersuchungsgutachten vorliegt, wird zunachst fiir die Bewertung von einem altlastenunbedenk-
lichen Grundstiickszustand ausgegangen. Sollte sich zu einem spateren Zeitpunkt ein Altlastenverdacht ergeben oder eine Altlast nachgewiesen werden, misste die
Wertermittlung in diesem Gutachten entsprechend angepasst werden.

Gemaly schriftlicher Auskunft vom 18.12.2024 der Kreisverwaltung Duren liegen der Unteren Bodenschutzbehérde keine Hinweise auf Altlastenverdachtsfla-
chen/schadliche Bodenveranderungen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes vor.

4.4 ErschlieBungszustand

Das Bewertungsgrundstiick grenzt an den Buchheider Weg und die MasurenstraRe. Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Duren vom 17.12.2024 ist ein Erschlie-
Rungsbeitrag nach den Vorschriften der §§ 127 ff. des Baugesetzbuches in Verbindung mit der Satzung tber die Erhebung der ErschlieBungskostenbeitrage nicht
mehr zu erheben. Auch Strallenbaubeitréage fallen nicht an. Die Strallen fallen unter das Beitragserhebungsverbot.

Das Bewertungsgrundstick ist erschlossen. Wasser-, Gas-, Abwasser-, Elektrizitats- und Telekommunikationsleitungen sind vorhanden.

4.5 Sonstige Rechte, Lasten und Beschriankungen am Wertermittlungsobjekt

Keine bekannt.
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5 Lagebeschreibung

5.1 Makrolage
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5.2 Demografie
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Wohnimmobilien Makrolage @
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5.3 Mikrolage
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5.4 StraBenbeschreibung

Der Buchheider Weg ist in Bitumen ausgebaut und verfligt Gber einen beidseitigen Gehweg mit ausreichenden Stellplatzen im 6ffentlichen Bereich der Strale.

5.5 Verkehrsanbindungen

nachste Autobahnanschlussstelle (km) Anschlussstelle Diren (6,8 km)
nachster Bahnhof (km) Bahnhof Diren-Kuhbricke (1,6 km)
nachster ICE-Bahnhof (km} Hauptbahnhof Diiren {3,656 km)
néchster Flughafen (km) Disseldorf Airport (59,5 km)
nachster OPNV (km) Bushaltestelle Siedlung (0,3 km)

5.6 Lagequalitat

Die Wohnlage innerhalb von Duren ist durchschnittlich ohne besondere Lagevor- oder Nachteile.

6 Grundstiicksbeschreibung

6.1  Grundstiickszuschnitt und -topographie

Zu bewerten ist das Flurstiick Nr. 362 und hat einen tendenziell rechteckigen Zuschnitt. Die Grenzen verlaufen jeweils gerade. Das Grundstiick ist eben. In der
nachfolgenden Abbildung ist das zu bewertende Grundstuick rot umrandet:

22.01.2025 Seite 30 von 85



Gutachten 25-000009 Buchheider Weg 48 in 52355 Diiren , Rheinl, [ 3 1 I

192

Der Sachverstandige geht im Rahmen der Bewertung davon aus, dass die im Bestandverzeichnis des Grund-buchs angegebene GrundstiicksgroRe mit der im Lie-
genschaftskataster eingetragenen GrundstiicksgroRRe tbereinstimmt.

6.2 Baugrundbeschaffenheit

Informationen Uber die spezifische Bodenbeschaffenheit liegen dem Sachverstandigen nicht vor. Die Durch-fihrung technischer Untersuchungen des Grund und
Bodens hinsichtlich der Bodenbeschaffenheit und Trag-fahigkeit liegen auRerhalb des Gblichen Umfangs einer Grundstiickswertermittlung. Der Sachverstandige wurde
daher im Rahmen der Gutachtenerstattung nicht beauftragt, Bodenuntersuchungen durchzuflihren bzw. durchfiihren zu lassen. Bei der Ortsbesichtigung konnten
augenscheinlich keinerlei Hinweise auf einen nicht tragfesten Untergrund festgestellt werden. Im Rahmen der Wertermittlung werden normale Bodenverhaltnisse

unterstellt.

6.3 Beeintrachtigungen/Immissionen

e Keine im Rahmen der ortlichen Nutzung bekannt.
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6.4 ErschlieBung / Medien

Strom

Wasser und Abwasser

Gas

Telefon und Internetanschluss.
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7 Planungsrechtliche Gegebenheiten

Denkmalschutz: Objekt ist nicht Bestandteil der Denkmalschutzliste

7.1 Denkmalschutz

Dem Sachverstandigen liegt keine denkmalrechtliche Auskunft fiir das zu bewertende Grundstiick vor. Unter Berlicksichtigung des Baujahres, des Standorts und der
Bauweise wird fir die Wertermittiung davon ausgegangen, dass weder fiir die baulichen Anlagen noch fiir den Grund und Boden Denkmalschutz besteht.

7.2 Stadtebauliche Ausweisung

Der Bereich des Bewertungsobjektes ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache Bauflache (W) dargestellt.

7.3 Bebauungsplan

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes besteht der rechtsgtiltige Bebauungsplan Nr. 1/121 Nebenerwerbssiedlung mit folgenden Ausweisungen flir den Bereich
des Bewertungsgrundstick:
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Oder

7.4 Baurechtliche Bebauungsmaoglichkeit, Bodenqualifizierung

Das Wertermittlungsgrundstiick ist bebaut und tatsachlich sowie nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften erschlossen. Es handelt sich damit um baureifes Land im
Sinne des § 3 Abs. 4 Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV). Der 6stliche Grundstlicksbereich von rd. 400 m? liegt aulRerhalb des nach gtiltigem Bebau-
ungsplan bebaubaren Bereich und wird als Gartenland bewertet.
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8 Gebaudebeschreibung

Bewertet wird der bei der Orts- und Objektbesichtigung festgestellte Zustand der baulichen Anlagen. Dieser Zustand entspricht dem Zustand zum Wertermittlungs-
stichtag.

Die nachfolgenden Ausfiihrungen stiitzen sich auf die Feststellungen bei der Ortsbesichtigung und die zur Verfiigung gestellten Unterlagen des Auftraggebers. Da
keine zerstorerischen Untersuchungen vorgenommen wurden, beruhen die Angaben hinsichtlich der nicht sichtbaren und unzuganglichen Bauteile auf Auskiinften
und begrindeten Vermutungen. Beschrieben wird die dominierende Ausstattung. Abweichungen in untergeordneten Teilbereichen kdnnen durchaus vorhanden sein,
haben jedoch keinen Einfluss auf den Verkehrswert.

Die nachstehende Baubeschreibung dient der Verkehrswertermittiung und stellt kein Bauschadensgutachten dar. Sie beruht auf den Erkenntnissen, die bei der Orts-
besichtigung erhoben wurden.

8.1  Art der Bebauung, Flachen

Die Grundstuicksgréfie wurde dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs enthnommen. Die Bruttogrundflache, die Gberbaute Grundflache sowie die Geschossflache
wurden vom Sachverstandigen anhand der zur Verfigung gestellten Grundrissplane und mit Hilfe des Geoportals NRW ermittelt. Alle Flachen wurden zusatzlich
Uberschlagig auf Plausibilitat durch ein stichprobenartiges Aufmalf geprift. Die Mallangaben sind fir die Zwecke einer Wertermittlung hinreichend genau.

1 Einfamilienhaus:

Gebaudeart nach NHK: 1.11 freistehende Einfamilienhduser
Dachgeschoss: Dachgeschoss ausgebaut (100% ausgebaut)
Erd- / Obergeschosse: Erd-, Obergeschoss

Kellergeschoss: Keller (100% unterkellert)

Bauweise: Massivbauweise

Baujahr: 1978

Ausstattungsstufe: einfach (2,25)

Gebaudemal / Anzahl: 350 m? BGF

2 Garage:

Gebaudeart nach NHK: 14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen
Bauweise: Massivbauweise

Baujahr: 1978

Ausstattungsstufe: gehoben (4)
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Gebaudemal} / Anzahl:

25 m? BGF

8.2 Rohbau und Ausbau

Konstruktive Merkmale:

Gebaudeart:
Baujahr(e):

Anzahl Geschosse:
Unterkellerung:
Fundamente:
Bauweise:

Fassade:

Dach:

Wesentliche Ausstattun

Bodenbelage:

Wandbekleidung:

Turen:

Fenster:

Treppe(n):

Sanitar:

22.01.2025

Freistehendes Einfamilienhaus mit einseitig angebauter Garage.
1978, Aufstockung Satteldach 1994.

I.

Voll.

Vermutlich Streifenfundamente.

Massiv.

Erdgeschoss Klinker, 1. OG Putzfassade, Dachgiebel Eternitplattenverklei-
dung.

Satteldach, zu Wohnzwecken ausgebaut, vermutlich Ausbau ohne Einho-
lung einer Baugenehmigung bzw. Baugenehmigung liegt nicht vor.

gsmerkmale:

Keller iberwiegend gefliest, EG gefliest, Badezimmer gefliest, OG tlw. PVC
und Laminat, DG tlw. Fertigparkett.

Verputzt und tapeziert, Badezimmer mit Wandfliesen.

Furnierte Holzinnentlren und Zargen, einfache Hauseingangstire in Holz
mit Fensterelementen.

Holzfenster mit Doppelglas, Kunststoffrollladen.

Kellertreppe Beton gefliest, ab EG bis DG Holztreppenhaus, Kellerauf3en-
treppe gefliest.

Gaste-WC mit ebenerdiger Dusche, Hange-WC und Waschbecken in zeit-
gemalier Ausstattung im EG; Bad OG mit Dusche, Wanne, WC und Wasch-
becken im Standard der 1980er Jahre; DG mit Wanne in der Dachschrage,
Dusche, Waschbecken, WC und Bidet in durchschnittlichem Standard
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Elektro-
installationen:

Heizung/
Warmwasser:

Warmeverteilung:

Balkon(e)/
Terrasse(n):

Sonstige
Ausstattungen:

8.3 AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsleitungen, Hausanschlisse, gartnerische Anlagen, Wege, Terrassen, Einfriedungen, etc.

8.4 Kfz-Stellplatze

Durchschnittlicher Standard im Wesentlichen des Baujahres 1978 bzw. im
Dachgeschoss 1994.

Gas-Zentralheizung, Baujahr vermutlich in den 1990er Jahren/Warmwasser
Uber Elektro-Durchlauferhitzer.

Uberwiegend Rippenheizkorper, tiw. Flachheizkérper.

Wintergartenanbau mit Verdunklung des Wohnzimmers.

Kelleraulientreppe, Treppenlift vom KG zum EG und vom EG zum OG (lber-
altert ohne Wertansatz). Ein Kellerraum als Partykeller im Standard des Bau-
jahres ausgebaut.

Pkw-Garage, gefliest, Flachdach, Sektionalrolltor.

8.5 Instandhaltung/Modernisierung/Umbauten

Das Wohnhaus wurde 1978 errichtet und seither bewirtschaftet und instandgehalten. Fir das Baualter sind tbliche Gebrauchsspuren und Abnutzungserscheinungen
vorhanden. Diese sind wertmaRig in den Anséatzen zur Restnutzungsdauer und in den Instandhaltungskosten implizit bertcksichtigt. Es liegt kein Instandhaltungs-
oder Modernisierungsruckstand vor, der gesondert berticksichtigt werden musste.

e Aufstockung des Flachdaches durch Satteldach und Ausbau zu einer Einliegerwohnung 1994,

e Modernisierung Bad EG 2022.

8.6 Energieausweis

Es lag fir die Bewertung kein Energieausweis vor.

1 Einfamilienhaus:

22.01.2025
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Fir dieses Wertermittlungsobjekt liegt kein Energieausweis vor.
Ausstellungspflicht: Ja

8.7 Wirtschaftliche Beurteilung

Bauweise:
Ein erhohter Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Sanierungsstau wurde beziiglich des Bewertungsobjektes festgestellt und wird wertmindernd als besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale (BoG) nachfolgend in einem eigenen Gliederungspunkt beurteilt und ggf. berticksichtigt.

Grundrisslésung:
Normal, wirtschaftlich fir Wohnbebauung, Einliegerwohnung nur Gber die Hauptwohnung erreichbar.

Drittverwendungsfahigkeit/Nutzungsunabhdngiges Gesamturteil:
Drittverwendung gegeben im Bereich Wohnen.

8.8 Instandhaltungsstau/Unterlassene Instandhaltung

Folgende MalRnahmen stehen derzeit zur Ausfiihrung an:

e Bodenbelage,
e Maler- und Tapezierarbeiten,
e Heizungsmodernisierung.

Der Instandhaltungsstau wird zur Bewertung mit einer Wertminderung von tberschlégig und pauschal 8 % des vorlaufigen, marktangepassten Sachwert berlcksichtigt.
Diese ist nicht zwingend deckungsgleich mit den Kosten eventueller MaRnahmen zur Beseitigung und verstehen sich Afa-bereinigt.

Es wurden keine Bauteile inspiziert, die verdeckt, nicht freistehend oder unzuganglich sind. Der Sachverstandige ist deshalb nicht in der Lage zu bestatigen, dass sich
solche Teile in gutem Zustand befinden oder frei von Schaden bzw. Mangeln sind. Auch wurden keinerlei Untersuchungen hinsichtlich eventuell vorhandener Altlasten
vorgenommen. Es wird darauf hingewiesen, dass die Ermittlung des Instandhaltungs-staus/Bauschaden/Baumangel pauschal und auf Basis von Erfahrungssatzen
erfolgt ist und eine genauere Eingrenzung der zu erwartenden Kosten nur tiber ein Gutachten eines Sachverstandigen fir Baumangel/Bauschaden erfolgen kann. Vor
vermogensmalfigen Dispositionen wird dies ausdriicklich empfohlen.
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8.9 Restnutzungsdauer

Ausgehend vom Ursprungsbaujahr des/der aufstehenden Gebaude wird unter Beriicksichtigung der seit Fertigstellung nachtraglich erfolgten Modernisierungen tber
ein Punkteraster der Modernisierungsgrad nach dem im Sachwertmodell der AGVGA-NRW als ,Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiir Wohngebaude
unter Berticksichtigung von Modernisierungen® veréffentlichten Modells ermittelt.

Unter Beriicksichtigung des Modernisierungsgrades und des Baualters des Gebau-des kann dann ein bewertungsrelevantes Baujahr ermittelt werden, das als Grund-
lage fiir die Ermittlung der Abschreibung dient. Aus dem bewertungsrelevanten Baujahr und nach einschlagiger Bewertungsliteratur anzusetzender Gesamtnut-zungs-

dauer bzw. aus der Gesamtnutzungsdauer, die dem jeweiligen Sachwertmodell unterstellt ist, 1asst sich die bewertungsrelevante (modifizierte) Restnutzungsdauer
ermitteln.

Baujahr / Jahr der Fertigstellung: vermutlich 1978
Bewertungsrelevantes Baujahr: 1979.

Die Gesamtnutzungsdauer wird konform zum Sachwertmodell des Gutachterausschusses mit 80 Jahren an-gesetzt.

1 Einfamilienhaus:

Modernisierungsmaflnahmen: Jahr: Umfang:
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedadmmung 1994 mittel
Modernisierung von Badern 2022 einfach
Modernisierungsgrad zum Wertermittlungsstichtag: einfach - 3 Punkt(e)
Restnutzungsdauer nach Gebaudealter: 34 Jahr(e)
Modifizierte Restnutzungsdauer: 35 Jahr(e)
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9 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

9.1 Gesetzliche Grundlagen des Verkehrswertes

Die gesetzlichen Grundlagen des Verkehrswertes bildet § 194 Baugesetzbuch (BauGB). Dieser ist dort wie folgt definiert:

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstlickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wer-
termittlung ohne Ricksicht auf ungewodhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Die Wertermittlung erfolgt auf Grundlage der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805).

9.2 Wertermittlungsverfahren

In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sind drei Bewertungsverfahren normiert. Es handelt sich dabei um

(1) das Vergleichswertverfahren,
(2) das Ertragswertverfahren und
(3) das Sachwertverfahren.

Gdf. sind bei der Anwendung der normierten Verfahren gem. § 8 Abs. 3 ImmoWertV besondere objektspezifi-sche Grundstiicksmerkmale zu bericksichtigen. Hierbei
handelt es sich um wertbeeinflussende Grundstiicks-merkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder
erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen
bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

Baumangeln und Bauschaden,

baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

Bodenverunreinigungen,

Bodenschéatzen sowie

grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

L SN

Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig berlick-sichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfah-
renswerte insbesondere durch marktibliche Zu- oder Abschlage bertcksichtigt. Bei paralleler Durchfihrung mehrerer Wertermittiungsverfahren sind die besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit moglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

Die vorstehend dargestellte Auflistung hat einen exemplarischen Charakter und erhebt deshalb keinen An-spruch auf Vollstandigkeit.
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9.3 Vergleichswertverfahren

Beim Vergleichswertverfahren wird der Marktwert eines zu bewertenden Grundstiicks aus realisierten Kaufprei-sen von anderen, hinreichend vergleichbaren Grund-
sticken abgeleitet.

Die Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts ist in den §§ 24 und 26 ImmoWertV geregelt. Ergan-zend sind die allgemeinen Grundsatze der Wertermittlung
(§§ 6 bis 11 ImmoWertV) heranzuziehen, um den Verkehrswert des Bewertungsobjekts zu ermitteln.

Voraussetzung fir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei bebauten und unbebauten Grundstiicken ist, dass eine ausreichende Anzahl von geeigneten
Kaufpreisen oder ein geeigneter Vergleichsfaktor bzw. Bodenrichtwert oder sonstige geeignete Daten flr eine statistische Auswertung vorliegen. Bei der Ermittlung
des Vergleichswerts ist der Grundsatz der Modellkonformitat zu beach-ten. Dies gilt sowohl fir die bei der Anpassung von Kaufpreisen verwendeten Daten als auch
fur die Anwendung von Vergleichsfaktoren bzw. Bodenrichtwerten.

Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise, die — soweit erforderlich — angepasst wurden, um in die Ermittlung eines Vergleichswerts einflieRen zu kdnnen. Kaufpreise
bebauter oder unbebauter Grundstiicke sind geeignet, wenn die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale (vgl. §§ 3 bis 5 ImmoWertV) mit dem Wertermittlungs-
objekt und die Vertragszeitpunkte mit dem Wertermittlungsstichtag hinreichend tbereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke).

Dabei liegt eine hinreichende Ubereinstimmung mit dem Wertermittiungsobjekt vor, wenn die Vergleichs-grundstiicke hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmale nur solche Abweichungen aufweisen, die unerheblich sind oder deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise berticksichtigt werden
kénnen (Anpassung der Vergleichspreise). Hierfir sind insbesondere ihre Lage, ihr Entwicklungszustand, die Art und das Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzbar-
keit, die Bodenbeschaffenheit, die GroRe, die Grundstliicksgestalt und der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand sowie bei bebauten Grundstiicken auch die
Gebaudeart, der bauliche Zustand, die Wohn- oder Nutzflache, die energetischen Eigenschaften, das Baujahr und die Restnutzungsdauer zu beurteilen.

Zur Ableitung von Vergleichspreisen sind geeignete Kaufpreise und sonstige fur die Wertermittlung erforderli-che und geeignete Daten zu verwenden. Stehen keine
geeigneten sonstigen fur die Wertermittlung erforderli-chen Daten zur Verfiigung, kdnnen sie oder die entsprechenden Werteinfllisse auch sachverstandig geschatzt
werden; die Grundlagen der Schatzung sind zu dokumentieren.

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder

2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden
Bezugsgrofe des Wertermittlungsobjekts.

Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich, soweit die Vergleichspreise oder der Vergleichsfaktor die Marktlage bereits hinreichend bertcksichtigen. Ist
nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV eine zusatzliche Marktan-passung erforderlich, ist diese durch marktibliche Zu- oder Abschlage vorzunehmen.

Der Vergleichswert ergibt sich sodann aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der gege-benenfalls erforderlichen Berlicksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstliicksmerkmale des Werter-mittlungsobjekts.

Das Vergleichswertverfahren kann auch zur Uberpriifung der Ergebnisse anderer Wertermittlungsverfahren in Betracht kommen.
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9.4 Ertragswertverfahren

Beim Ertragswertverfahren handelt es sich um ein finanzmathematisches Bewertungsmodell, bei dem die Uber die Restnutzungsdauer marktiblich erzielbaren Rein-
ertradge des Bewertungsobjekts, unter Verwendung eines geeigneten Zinssatzes (Liegenschaftszinssatz), kapitalisiert werden. Der Liegenschaftszinssatz berticksich-
tigt die Rendite der Investition und die Risiken, die mit der Investition in eine bestimmte Immobilie einhergehen. Zu den kapitalisierten Reinertragen wird dann noch
der Uber die Restnutzungsdauer des Gebaudes abgezinste Bodenwert addiert. Ggf. sind des Weiteren besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beach-
ten. Die Notwendigkeit einer Marktanpassung stellt beim Ertragswertverfahren eher ein Ausnahmefall dar, da die wertbestimmenden Faktoren (marktiblich erzielbare
Mieten und Liegenschaftszinssatze) i.d.R. zeitnah aus Markttransaktionen vergleichbarer Grundstiicke abgeleitet wurden.

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 28 bis 34 ImmoWertV geregelt. Ergdnzend sind die allgemeinen Grundsatze der Wertermittlung (§§ 6 bis 11 ImmoWertV)
heranzuziehen, um den Verkehrswert des Bewertungsobjekts zu ermitteln.

Das Ertragswertverfahren kommt in der Verkehrswertermittlung insbesondere dann zur Anwendung, wenn im gewdhnlichen Geschéftsverkehr (marktiblich) die Er-
zielung von Ertragen fir die Preisbildung ausschlagge-bend ist. Dies ist regelmaRig bei sog. Mietwohngrundstiicken (Mehrfamilienhduser) und gewerblich genutzten
Immobilien der Fall. Voraussetzung fiir die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist, dass geeignete Daten, wie z. B. marktiblich erzielbare Ertrage und Liegen-
schaftszinssatze zur Verfiigung stehen.

Bei der Ermittlung des Ertragswerts ist der Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten. Dies gilt insbeson-dere bei der Anwendung von Liegenschaftszinssatzen
bezlglich der ihnen zu Grunde liegen-den Modellpara-meter.

Ausgangsgrofie fur die Ermittlung des Ertragswerts ist der jahrliche Reinertrag, der aus dem jahrlichen Roher-trag abziiglich der Bewirtschaftungskosten ermittelt wird.
Dabei sind mit dem Rohertrag i.d.R. auch die Wert-einfliisse der baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen erfasst. Fir die Bemessung des Rohertrags sind
sowohl die tatsachlich erzielten als auch die marktiblich erzielbaren Ertrage zu ermitteln. Deshalb sind die bestehenden Miet- und Pachtverhaltnisse mit ihren we-
sentlichen Vertragsdaten im Gutachten darzustellen und sachverstandig zu wurdigen.

Als Bewirtschaftungskosten sind die fur eine ordnungsgemalfie Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung ent-stehenden regelmafigen Aufwendungen zu berlcksichti-
gen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosten-lbernahmen gedeckt sind. Dies sind die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwag-nis
und die nicht auf den Mieter umlegbaren Betriebskosten. Zur Wahrung der Modellkonformitat sind als Bewirtschaftungskosten dieselben Kosten anzusetzen, die bei
der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes vom zusténdigen Gutachterausschuss verwendet wurden.

Die Erwartungen der Marktteilnehmer hinsichtlich der Entwicklung der allgemeinen Ertrags- und Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt werden mit dem Liegen-
schaftszinssatz erfasst. Dabei stellt der Liegenschaftszinssatz die interne Verzinsung der jeweiligen Immobilieninvestition dar. Die Verwendung eines objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes dient insbesondere der Marktanpassung. Weshalb eine Marktanpassung beim Ertragswertverfahren nur in Ausnahmefallen in
Betracht kommt.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist nach dem Modell zu bestimmen, das bei der Ableitung des Liegen-schaftszinssatzes verwendet wurde (Modellkonformitat).

Bei Grundstticken mit mehreren Gebauden unter-schiedlicher Restnutzungsdauer, die eine wirtschaftliche Einheit bilden, sowie bei Gebau-den mit Bauteilen, die eine
deutlich voneinander abweichende Restnutzungsdauer aufweisen, bestimmt sich die maligebliche wirtschaftliche Restnutzungsdauer nicht zwingend nach dem
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Gebaude mit der kiirzesten Restnutzungsdauer. Sie ist nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten unter Einbeziehung der Moglichkeit der Modernisierung wirtschaftlich
verbrauchter Gebaude und Bauteile zu bestimmen.

Das Ertragswertverfahren kann auch zur Uberpriifung der Ergebnisse anderer Wertermittlungsverfahren in Betracht kommen.

9.5 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren kommt in der Verkehrswertermittlung dann zur Anwendung, wenn im gewohnlichen Geschéftsverkehr (marktiblich) die Eigennutzung des
Bewertungsobjekts und nicht die Erzielung von Ertragen fir die Preisbildung ausschlaggebend ist.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlicks aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren bau-lichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Boden-
wert ermittelt. Beim Sachwertverfahren handelt es sich um ein baukostenorientiertes Bewertungsmodell, bei dem der Gebaudezeitwert und der Wert der baulichen
Aufenanlagen und ggf. sonstigen Anlagen aus modellhaften, normierten Baukostenkennwerten (Normalherstellungskosten 2010 — NHK 2010) unter Berucksichtigung
einer Alterswertminderung ermittelt wird. Zunachst wird der sog. vorlaufige Sachwert ermittelt, indem zum Gebaudezeitwert, bzw. wenn mehrere Gebaude auf dem
zu bewertenden Grundstiick stehen, zu den Gebaudezeitwerten der Bodenwert addiert wird. Der so modellhaft ermittelte vorlaufige Sachwert ist dann mittels eines
Sachwertfaktors an die spezifischen Wertverhalt-nisse auf dem relevanten Grundstiicksmarkt anzupassen (Marktanpassung). Ggf. sind abschlieend noch besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Bei der Ermittlung des Sachwerts ist der Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten. Dies gilt insbesondere fiir die Falle, in denen Sachwertfaktoren zur Anwendung
kommen, die auf einer von der ImmoWertV abwei-chenden Datengrundlage beruhen.

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV geregelt. Erganzend sind die allgemeinen Grunds-atze der Wertermittlung (§§ 6 bis 11 ImmoWertV)
heranzuziehen, um den Verkehrswert des Bewertungsobjekts zu ermitteln.

Das Sachwertverfahren kann auch zur Uberprifung anderer Verfahrensergebnisse in Betracht kommen.

9.6 Begriundung des Verfahrensansatzes

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 InmoWertV), in dessen Rahmen der Bewertungsgegenstand mit vergleichbaren Objekten analysiert wird, ist das Re-
gelverfahren fir die Bodenwertermittlung und fur die Wertermittlung von zur Eigennutzung pradestinierten Objekten anzusehen. Das Verfahren ist stark von der Stufe
der Eignung und der Verfligbarkeit von Vergleichsfallen gepragt. Ist eine ausreichende Anzahl gut vergleichbarer Objekte gegeben, lassen sich im Vergleichswertver-
fahren jedoch schlissige Aussagen zu nahezu samtlichen Objektarten gewinnen.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV), das auf den wirtschaftlichen Daten, insbesondere dem Reinertrag des Bewertungsobjektes, beruht, kommt

zur Wertermittlung von zur Vermietung und Renditeerzielung pradestinierten Objekten (Mietwohn- und Geschéaftshduser, Gewerbegrundstiicke, Birogebaude, Hotels,
Sozialimmobilien etc.) in Betracht.
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Das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV), das auf den Wert des Grundstiickes zuzlglich des Zeitwertes der baulichen Anlagen und Auf3enanlagen abstellt,
wird Uberwiegend bei der Wertermittlung von zur Eigennutzung pradestinierten, nicht vermieteten Objekten (Villen, Einfamilienhduser, Doppelhduser, Reihenhauser
etc.) sowie vereinzelt auch bei Industrieobjekten, Schulen oder Rathdusern u. a. angewendet.

Nach § 6 Abs. 1 ImmoWertV ist das Wertermittlungsverfahren nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berticksichtigung der im gewodhnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen. Die Wahl des
Verfahrens zur Ermittlung des Verkehrswertes ist hiernach zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungs-
verfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Entsprechend den Marktgegebenheiten orientiert sich der Verkehrswert bei Objekten, die iberwiegend zur Eigennutzung bestimmt sind, am Sachwert und bei Objek-

ten, bei denen eine gewerbliche Nutzung oder eine Renditeerzielungsabsicht Giberwiegt am Ertragswert. Dementsprechend wird bei der zu bewertenden Liegen-schaft
der Sachwertwert zur Ermittlung des Verkehrswertes herangezogen.
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10 Bodenwertermittlung

10.1 Grundlagen

Gemal § 13 ImmoWertV ist der Bodenrichtwert bezogen auf einen Quadratmeter Grundstlcksflache des Bo-denrichtwertgrundstiicks. Das Bodenrichtwertgrundstiick
ist ein unbebautes und fiktives Grundstuck, dessen Grundsticksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen wertbeeinflussen-den
Grundstucksmerkmalen in der bewertungsrelevanten Bodenrichtwertzone tbereinstimmen. Je Bodenricht-wertzone ist ein Bodenrichtwert anzugeben.

Eine Bodenrichtwertzone besteht nach § 15 Abs. 1 ImmoWertV aus einem rdumlich zusammenhangenden Gebiet. Die Bodenrichtwertzonen sind so abzugrenzen,
dass lagebedingte Wertunterschiede zwischen den Grundstiicken, fiir die der Bodenrichtwert gelten soll, und dem Bodenrichtwertgrundstlick grundsatzlich nicht mehr
als 30 Prozent betragen.

Nach den Vorgaben von 14 Abs. 1 ImmoWertV sind Bodenrichtwerte vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

10.2 Bodensondierung

Bauland gerundet 445 m?,
Gartenland gerundet: 400 m=.
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10.3 Vergleichswerte zur Bodenwertermittiung

Der Sachverstandige hat nach Kaufpreisen fir vergleichbare Grundstiicke recherchiert. Die Recherche ergab keine hinreichende Anzahl von Kaufpreisen fur weitge-
hend vergleichbare Grundstlicke, die zeitnah zum Bewertungsstichtag gehandelt wurden.

Gemal § 40 Abs. 2 kann neben oder anstelle von Vergleichspreisen ein objektspezifisch angepasster Boden-richtwert zur Ableitung des modellkonformen Bodenwerts
herangezogen werden.

10.4 Bodenrichtwerte

Der ortlich zustandige Gutachterausschuss hat im Bodenrichtwertinformationssystem von Nordrhein-Westfalen fiir die bewertungsrelevante Richtwertzone folgende
Informationen zum Bodenrichtwert veréffentlicht:
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Richtwertanpassung:

zu 1 Bauland Bodenrichtwert: 275,00 €/m?

Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte in der Stadt Diiren
© Datenlizenz Deutschland - Zero - Version 2.0 / Stand: 01.01.2024

zu 2  Gartenland Bodenrichtwert: 275,00 €/m?

Der Bodenwert des Wertermittlungsgrundstiickes ergibt sich wie folgt:

Grundstiicksteilflache Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m? €/m? m? €/m? m? €/m? lich* €

1 | Bauland 445 275,00 Ja 122.375
2 | Gartenland 400 100,00 Ja 40.000

* Die mit rentierlich ,Nein“ gekennzeichnete Flachen werden in der Bewertung als selbststandig nutzbare Teilflachen beriicksichtigt
und im Folgenden als unrentierlich ausgewiesen.

Bodenwert (gesamt) 162.375 €
entspricht 45 % des Ertragswertes
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11 Sachwertermittiung

11.1 Grundlagen

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrieben. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des
Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aulienanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

11.2 Grundlagen des Herstellungswertes der baulichen Anlagen

Bewertungsbasis
Nachfolgend wird der Sachwert nach durchschnittlichen Normalherstellungskosten, Basis 2010 (NHK 2010) berechnet.

Korrekturfaktor/Regionalfaktor/Baupreisindex

Fir den zu bewertenden Gebaudetyp sind in den NHK 2010 keine Korrekturfaktoren angegeben, wes-halb der hinsichtlich der Multiplikation neutrale Faktor 1,0 in der
nachfolgenden Berechnung des Gebaudezeitwerts angesetzt wird.

GemalR Grundsticksmarktbericht liegt der Regionalfaktor fur Baukosten bei 1,0 (siehe Grundstiicksmarktbericht 2023). Dieser ist auf die NHK 2010 anzuwenden.

Die Baupreisentwicklung, ausgehend vom Basisjahr 2010 bis zum Wertermittlungsstichtag, wird durch den Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes berucksich-
tigt. Das Statistische Bundesamt gibt den Baupreisindex fir Wohngebaude fir das Ill. Quartal 2021 Basis (2015 = 100) an. Da das Basisjahr der NHK das Jahr 2010
ist, muss der Baupreisindex auf das Jahr 2010 umbasiert werden.

Alterswertminderung und AuBenanlagen

Die Alterswertminderung wird modellkonform zum Sachwertmodell des Gutachterausschusses linear berechnet. Die Au3enanlagen werden gemal der Modellbe-
schreibung im Grundsticksmarktbericht prozentual bezogen auf die alterswertgeminderten Herstellungskosten und ggf. die Hasuanschlisse pauschal als Zeitwert
angesetzt.

Kostenkennwert

Die in den NHK 2010 angegebenen Kostenkennwerte beziehen sich auf 1 m? Bruttogrundflache (BGF) der jeweiligen Ausstattungsstandardstufe des jeweiligen Ge-
baudetyps. Ein- und Zweifamilienhdusern sind 5 Standardstufen, die Stufen 1, 2, 3, 4 und 5 zugeordnet. Dabei reprasentiert die Stufe 1 den niedrigsten und die Stufe
5 den héchsten Ausstattungsstandard. Die bei der Ortsbesichtigung festgestellten Standardmerkmale sind in der nachfolgenden Tabelle sachverstandig den zutref-
fenden Standardstufen zugeordnet. Dabei ist eine Mehrfachzuordnung maéglich, wenn die verwendeten Bauteile Merkmale mehrerer Standardstufen aufweisen. Aus-
gehend von den in der vorstehenden Tabelle dargestellten Wagungsanteilen und der Kostenkennwerten nach NHK 2010 ergibt sich fir das Bewertungsobjekt der
objektspezifische Kostenkennwert wie folgt:
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Die Herstellungskosten nach NHK 2010kénnen fir Gebaude 1: Einfamilienhaus wie folgend abgeleitet

werden:

Gebaudetyp: 1.11 freistehende Einfamilienhduser

Dachgeschoss: Dachgeschoss ausgebaut

Ausbaugrad des Dachgeschosses: 100 %

Erd- / Obergeschosse: Erd-, Obergeschoss

Kellergeschoss: Keller

Unterkellerungsgrad: 100 %

Ausstattungsstufe: 2,25

Gewerk Standardstufe’ ngtuer;lgs- Kosat::iicleigzzvert

1 2 3 4 5 % €/m2BGF

Auflenwéande 1,0 1,0 23 153,18
Dach 1,0 1,0 15 99,90
Fenster und Auf3entiiren 1,0 1,0 11 73,26
Innenwande und -tiren 1,0 11 68,09
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11 68,09
FulRbdden 1,0 5 30,95
Sanitareinrichtungen 1,0 9 55,71
Heizung 1,0 9 55,71
Sonstige technische Ausstattungen 1,0 6 37,14
Kostenkennwert fur Stufe (€/m?BGF) | 559 | 619 | 713 | 858 | 1.076 > 642

' Die Angaben zu den Standardstufen werden pro Gewerk auf eine Summe von 1,0 normiert.
2 Die Ansétze fur den Wagungsanteil werden Uber alle Gewerke auf eine Summe von 100 % normiert.

tabellarische NHK: 642 €/m? BGF

Korrekturfaktor flir Zweifamilienhaus: 1,05

korrigierte NHK: 674 €/m2 BGF

Zuschlag fur nicht in BGF erfasste Bau- Bauteil Anz. | Herstellungskosten | boG Zuschlag
teile: € €/m? BGF
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Kelleraufen- 5.000 | nein 14
treppe
Eingangsuber- 2.000 | nein 5
dachung
Wintergarten 5.000 | nein 14
NHK inkl. Zu- / Abschlage: 707 €/m? BGF
Herstellungskosten im Basisjahr: 707 €/m? BGF
Indexwert zum Stichtag: 1,8400 (Wohngebaude (Basis 2010), Stand: 3. Quartal 2024)
Herstellungskosten zum Stichtag: 1.300 €/m? BGF
Die oben genannten Kostenkennwerte und Herstellungskosten werden ohne Baunebenkosten ausgewiesen.
Die Herstellungskosten nach NHK 2010kénnen fir Gebaude 2: Garage wie folgend abgeleitet werden:
Gebaudetyp: 14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen
Ausstattungsstufe: 4,00
tabellarische NHK: 433 €/m? BGF
Herstellungskosten im Basisjahr: 433 €/m2 BGF
Indexwert zum Stichtag: 1,8750 (Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis 2010), Stand: 3.

Quartal 2024)
Herstellungskosten zum Stichtag: 811 €/m2 BGF

Die oben genannten Kostenkennwerte und Herstellungskosten werden ohne Baunebenkosten ausgewiesen.
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Die Brutto-Grundflache (BGF) der baulichen Anlagen ergibt sich in Anlehnung an DIN 277 wie folgt:

in Gebdude Anz. /| Geschosse* Liange Breite Hohe Flache BGF
Beschreibung m m m m? m?
1 | Keller-DG 4,00 13,49 6,49 350,20 350,20
1
Summe Einfamilien- 350,20
haus
2 | Garage 1,00 4,51 5,62 25,34 25,34
Summe Garage 25,34
* entspricht ganzen Geschossen oder anteiligen Geschossen als Faktor
Summe (gesamt) 375,54 m?

11.3 Vorlaufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich in Anlehnung an § 35 Abs. 2 ImmoWertV

wie folgt:

Gebdude | Grundstiicksteilfl. Bau- |[GND|RND HK der baulichen Anlagen* Alterswertmind. | alterswertg. HK

Nr. | Bezeichnung Nr. | jahr Jahre Anzahl € % BNK| Ansatz % €

1 [Einfamilienhaus |alle | 1978 |80 |35| 350,20 m?* BGF| 1.300(17,00| Linear |56,25 233.036

2 | Garage alle | 1978 (60|14 25,34 m*BGF| 811({12,00| Linear | 76,67 5.369
¥ 238.405

* Baupreisindex (1) Wohngebaude (Basis 2010): 3. Quartal 2024 = 1,8400; (2) Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis 2010): 3. Quartal 2024 = 1,8750

alterswertgeminderte Herstellungskosten 238.405 €
+ Zeitwert der Aufienanlagen 4,00 % 9.536 €
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 247.941 €
+ Bodenwert 162.375 €
vorlaufiger Sachwert 410.316 €
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11.4 Marktanpassung (Sachwertfaktor)

Gemal § 21 ImmoWertV 2021 ist der Sachwert an die Lage auf dem relevanten Grundstiicksmarkt mittels eines Sachwertfaktors anzupassen. Sachwertfaktoren
geben das Verhaltnis des vorlaufigen marktangepassten Sachwerts zum vorlaufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach den Grundsatzen des Sach-
wertverfahrens auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt.

Dementsprechend ist gemaR § 39 ImmoWertV 2021 zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors der nach § 21 Absatz 3 ermittelte Sachwertfaktor
auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV 2021 zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 ImmoWertV 2021
an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Der drtlich zustandige Gutachterausschuss verdffentlicht in seinem Immobilienmarktbericht 2024 Sachwertfaktoren. Damit das Sachwertmodell des Gutachteraus-
schusses zur Anwendung kommen kann, muss das Bewertungsobjekt den Parametern des Sachwertmodells entsprechen. Das Sachwertmodell ist anwendbar fir
Objekte, deren vorlaufiger Sachwert innerhalb einer Bandbreite von 100.000 € bis 900.000 € liegt. Da das Bewertungsobjekt innerhalb dieser Bandbreite liegt, kann
das Sachwertmodell und somit auch die Sachwertfaktoren des Gutachterausschusses angewendet werden. Der Sachwertfaktor wird daher mit 10 % angesetzt.

11.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

In der nachfolgenden Tabelle sind besondere Bauteile und Sonderausstattung aufgelistet, die aufgrund der modelltheoretischen Vorgaben des Gutachterausschus-
ses hinsichtlich des Sachwertverfahrens noch nicht wertmafig beriicksichtigt wurden.

e Instandhaltungsstau

11.6 Sachwert

Der Sachwert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich nach den getroffenen Ansatzen i. S. d. § 35 Abs. 4
ImmoWertV wie folgt:

vorlaufiger Sachwert 410.316 €
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* Marktanpassung

-10,00 %

-41.032 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

- Sonstige Wertabschlage
Instandhaltungsriickstand (Bodenbelage,

Maler- und Tapezierarbeiten, Heizungsmo-
dernisierung etc.)

8,00%

369.284 €

20.543 €

Sachwert
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12 Ertragswertermittiung

12.1 Rohertrag / Solimietniveau

Gemal Unterlagen lassen sich die Jahresrohertrage und die GréRen der Einheiten im Objekt wie folgt zu-

sammenfassen:
Gebaude Wohnen Gewerbe

Nr. | Bezeichnung Flache (m?) RoE (€) Flache (m?) RoE (€)

1 | Einfamilienhaus 179 14.391

2 | Garage 660

179 ¥ 15.051 by by

WNFI. (gesamt) 179 m?
Anteil Wohnen zur Gesamtflache 100 %
Anteil Gewerbe zur Gesamtflache 0%
Jahresrohertrag (gesamt) 15.051 €

Nachfolgend wird zur Ertragswertermittlung unter Bertcksichtigung der Nutzbarkeit im Objekt der Jahres-
rohertrag (RoE) i. S. d. § 31 Abs. 2 ImmoWertV wie folgt angesetzt:

Nutzung RND | Zins Ein- Fliche Miete [€/m? (Stk.)] RoE Boden-
in Gebaude heiten verzins.
Nutzung / Beschreibung Jahre % m? Ist angesetzt € €/ Jahr
w | 1 [ Wohnen / Wohnhaus 35 1,70 1 179,00 6,70 14.391 2.640
wlo2 Stellplatze innen (Woh- 14 1,70 y 5500 660 122
nen) / Garage
w = Wohnen, g = Gewerbe @34 @1,70 >1 > 179,00 ¥ 15.051 > 2.762

Hieraus ergibt sich ein Anteil der Wohnnutzung am Jahresrohertrag (RoE) mit 100 % und ein Anteil der ge-werblichen Nutzung mit 0 %.
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Zur Ertragswertermittlung werden, abgeleitet aus Erfahrungswerten und aktueller Wertermittlungsliteratur, in
Anlehnung an § 32 ImmoWertV die jahrlichen Bewirtschaftungskosten nachfolgend wie folgt angesetzt:

Nutzung Instandhaltung Verwaltung MAW Sonstiges Summe
in Gebaude €/m? CO, €/m?
Nutzung / Beschreibung /Stk. % HK* €/Stk. % RoE | % RoE €/m? /Stk. | % RoE | % RoE

w | 1 |Wohnen/Wohnhaus | 13,80 0,46( 351,00 2,43 2,00 21,61
Stellplatze innen
w| 2 (Wohnen) / Garage 104,00| 0,45 46,00| 6,96 2,00 24,84

w = Wohnen, g = Gewerbe

* Herstellungskosten inkl. Baunebenkosten 321,75
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12.2 Ertragswertberechnung

Der Ertragswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich nach den getroffenen Ertrags- und Kostenansat-

zen wie folgt:
Nutzung Rohertrag Bewirt.- Reinertrag | Boden- Gebéaude- | Barwert- Barwert
in Gebaude kosten verzins. reinertrag faktor
Nutzung / Beschreibung €/ Jahr €/ Jahr €/ Jahr €/ Jahr €/ Jahr €
w1 x\;‘zg”e” / Wohn- 14391|  3410| 11.281| 2640|  8641|262160| 226.532
w | 2 | Stellplatze innen 660 164 496| 122 374|12,3658|  4.624
(Wohnen) / Garage
w = Wohnen, g = Gewerbe 3 15.051 3 3.274 11777 2762 $9.015 ¥ 231.156

Ertragswert der baulichen Anlagen

2 Barwerte je Nutzung (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x Barwertfaktor 231.156 €
+ Bodenwert 162.375 €
vorlaufiger Ertragswert 393.531 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- Sonstige Wertabschlage

Instandhaltungsrickstand (Bodenbeldge, Ma- o - )

ler- und Tapezierarbeiten, Heizungsmoderni- 8,00% vom vorlaufigen marktangepass 29.543 €

. ten Sachwert

sierung etc.)

Ertragswert 363.988 €
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13 Vergleichswertermittlung

Folgende Vergleichsobjekte wurden zur Ermittlung des Vergleichswertes fiir das Wertermittiungsobjekt — Einfamilienhaus — herangezogen:
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Objektart WNFI. | Baujahr | PLZ Lage Zustand Aus- | Kaufpreis K?;E:I;i's
m? im Verhaltnis zum stattung vom origi- | ange-
Land nal passt
SEt'Qrf]z’:g')e”ha“S (frei- 160| 1968 | 52355 |durchschnittiich durchschnittiich |mittel | 31.12.2016 | 1.375| 1.859
SEt'Qrf]z’:g')e”ha“S (frei- 180| 1982 | 52355 |durchschnittiich durchschnittlich  |mittel 30.06.2020 | 1.639| 1.727
gg:laer:g')e”haus (frei- 180| 1970 |52355 |durchschnittlich maRig einfach |31.12.2015|  889| 1.440
ggrflaer:g')e”haus (frei- 130| 1976 | 52355 |unterdurchschnittich |durchschnittlich |einfach | 30.06.2021 | 2.154| 1.928
SEt'grf]Z’:]‘g')e”ha“S (frei- 150| 1978 | 52355 |durchschnittiich durchschnittlich  |mittel 29.02.2024 | 3.167| 2.913
SEt'ggr':g')e”ha“S (frei- 200| 1969 |52355 |durchschnittlich durchschnittlich |mittel | 30.09.2014 | 1.000| 1.555
E{g;ae?('j“)e”haus (frei- 230| 1968 |52355 |durchschnittlich durchschnittlich |mittel | 31.03.2020 | 1.674| 1.810
E{Q:}ae’;‘g')e”haus (frei- 180| 1978 |52372 |uberdurchschnittich  [durchschnittich |einfach | 31.07.2024 | 2.417| 2.388
SEt'Q:lae’:('j")e”ha“S (frei- 170| 1970 |52355 |unterdurchschnittlich ~[durchschnittlich  |mittel 30.04.2021 | 2.465| 2.349
Reihenendhaus 170 1986 52355 [durchschnittlich durchschnittlich  [mittel 30.11.2015 735| 1.050
SEt'grf]Z’:]‘g')e”ha“S (frei- 160| 1968 | 52355 [unterdurchschnittich  |gut einfach | 30.04.2020 | 2.156| 2.335
Einfamilienhaus (Dop- 150| 1978 |52355 |unterdurchschnittlich |durchschnittlich  |mittel 30.11.2018 | 1.993| 2.421
pelhaushalfte)
Reihenendhaus 130 1973 |52355 |durchschnittlich durchschnittlich | mittel 30.09.2016 | 1.385| 1.956
SEt'g;aeTc'j“)e”ha“S (frei- 170| 1989 | 52349 |durchschnittiich durchschnittlich |mittel | 31.07.2024 | 2.941| 2.578
gg;ae':('j")e”haus (frei- 200| 1962 |52355 |unterdurchschnittiich  |durchschnittich |mittel | 30.09.2019 | 1.375| 1.584
Reihenendhaus 150 1961 52351 [unterdurchschnittlich  [durchschnittlich [einfach 31.03.2021 1.900| 1.624
gg;ae':('j")e”haus (frei- 230| 1970 | 52351 |durchschnittiich durchschnittlich |mittel | 29.02.2020 | 1.948| 2.156
Einfamilienhaus (Dop- 140 1971 | 52355 |durchschnittlich durchschnittlich |einfach | 31.08.2019 | 1.564| 1.786
pelhaushalfte)
S'j:t'gg:g')e”haus (frei- 120| 1964 | 52349 |durchschnittiich durchschnittlich |einfach | 31.01.2019 | 2.417| 2.630
Einfamilienhaus (Dop- 190| 1968 |52349 |unterdurchschnittlich |durchschnittlich | mittel 30.11.2020 | 2.263| 2.183
pelhaushélfte)
ggrf]ae’:]‘('j")e”ha“s (frei- 140| 1984 |52355 |durchschnittiich durchschnittlich |mittel | 31.12.2016 | 1.743| 2.486
gg;ae’:]‘g')e”haus (frei- 180| 1980 | 52355 |durchschnitiich gut mittel | 31.05.2017 | 1.661| 2.224
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Einfamilienhaus (Dop- . . .

pelhaushélfte) 180 1960 52355 [unterdurchschnittlich  [durchschnittlich  |mittel 31.03.2020 | 1.361| 1.488
gg:laer:g')e”haus (frei- 190| 1977 |52355 |durchschnittlich gut mittel 30.11.2019 | 1.297| 1.392
Einfamilienhaus (Dop- 170| 1978 | 52349 |durchschnittich durchschnittlich | mittel 30.11.2020 | 2.076| 2.009
pelhaushalfte)

Einfamilienhaus (Dop- 120| 1967 | 52355 |durchschnittiich durchschnittlich |mittel | 30.04.2019 | 1.250| 1.345
pelhaushalfte)

SEt'Qrf]z’:g')e”ha“S (frei- 120 1973 |52355 |unterdurchschnittiich ~ |durchschnittlich | mittel 31.05.2014 | 1.088| 1.658
Reihenmittelhaus 120 1973 52355 [durchschnittlich durchschnittlich  [mittel 30.06.2020 1.917| 1.986

* Die originalen Kaufpreise wurden hinsichtlich abweichender Objektmerkmale an das Wertermittlungsobjekt angepasst.

Kaufpreisspanne der Vergleichsobjekte:

Mittelwert:

13.1 Vergleichswertermittlung

1.050 — 2.913 €/m? (28 Objekte)

1.942 €/m?

Der vorlaufige Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich in Anlehnung an § 24 Abs. 2 Im-

moWertV wie folgt:

Objekt Einh. WNFI. Werte [€/m? (Stk.)] Verkehrswert

Kaufpreis Vergleichspreise ange-
Stk. m? von bis Mittel messen €

Einfamilienhaus 1 179,00 1.050 2.913 1.942 1.909 341.711
Garage 1 13.569| 26.536| 18.976| 18.976 18.976
Die 0. g. Spannenwerte ergeben sich laut LORA Immo Data Base mit dem Stand fir 2024.
vorlaufiger Vergleichswert 360.687 €

13.2 Vergleichswert

Der Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich nach den getroffenen Ansatzeni. S. d. § 24 Abs.

4 ImmoWertV wie folgt:
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vorlaufiger Vergleichswert 360.687 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- Sonstige Wertabschlage

Instandhaltungsriickstand (Bodenbelage, 8.00% vom vorlaufigen marktangenassten
Maler- und Tapezierarbeiten, Heizungsmo- ~'~~ "° 9 gSgchwert 29.543 €

dernisierung etc.)
Vergleichswert 331.144 €
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14 Verkehrswert

14.1 Ableitung des Verkehrswertes

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden entsprechend den heutigen Marktgegebenheiten sowie der herrschenden Lehre Ublicherweise
zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Marktwert

wird abgeleitet vom:

Bodenwert 162.375 €
© sachwert 339.741 €
Ertragswert 363.988 €
Vergleichswert 331144 £
Liguidationswert n.b.
Investmentwert n.b.
Zustandswert n.b.
339.741 €
+ Zuschlage & 3
- Abschlage & £
Marktwert (lastenfrei) 339.741 £
- Summe der Lasten €
Marktwert (ungerundet) 339.741 £
Marktwert runden auf 10.000 ~
Marktwert & 340.000 €
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14.2 Verkehrswert

Zusammenfassend schatzt der/die Unterzeichnende den Verkehrswert (Marktwert) gemaf § 194 BauGB des Grundstlickes
Buchheider Weg 48 in 52355 Diiren , Rheinl
unter Berucksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren wie der Lage, der GroRRe, des Schnittes, der Be-baubarkeit, der Bebauung, der Vermietungssituation, aber

auch im Hinblick auf die Verkauflichkeit unter der derzeitigen Marktlage in Anlehnung an die Ableitung vom Sachwert zum 18.12.2024 auf:

340.000 €

(in Worten: dreihundertvierzigtausend Euro) (gerundet)
Der Verkehrswert entspricht rund 1.900 €/m? der zugrunde gelegten oberirdischen WNFI. (179 m?) und ist als marktgerecht und angemessen zu erachten.

Der ermittelte Verkehrswert dirfte sich bei einer freihandigen VerauRerung zum Wertermittlungsstichtag mit hoher Wahrscheinlichkeit als Verkaufserlds realisieren
lassen. Bei einem eventuellen Verkauf ist von einem durchschnittlichen Vermarktungszeitraum auszugehen.
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Das Gutachten wurde nach bestem Wissen erstellt, es ist ausschlieRlich fur die Auftraggeber und den im Gutachten erwahnten Verwendungszweck bestimmt. Eine
Weitergabe des Gutachtens an Dritte bedarf der vorherigen schriftlichen Einwilligung des/der Unterzeichnenden. Bei unzuldssiger Weitergabe ist die Haftung gegen-
Uber Dritten ausgeschlossen.

Diren, den 22. Januar 2025

Dipl.-Kfm.
Robert Kuckertz
6.b.u.v. Sachverstandiger (IHK Aachen); Zertifizierter Sachverstandiger DIAZert (LF) & Recognised European Valuer (REV)
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15 Anlagenverzeichnis

Fotodokumentation

Informationen zu den Vorschlagswerten (Parametern)
Informationen zur Marktentwicklung
Liste der Vergleichsobjekte

B48

IMG_3671

IMG_3672

IMG_3673

IMG_3670

IMG_3674
Wohnflachenberechnung
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