Dr.-Ing. H.-J. Fuhlbriigge — Maubacher Stralle 48 — 52372 Kreuzau

Amtsgericht Duren

-33- Zwangsversteigerungen
August-Klotz-Stralle 14
52349 Duren

«FUHLBRUGGE

ImmobilienWERTE = Sachverstandiger

Zertifizierter Sachverstandiger fiir die Markt- und
Beleihungswertermittlung von Wohn- und Ge-
werbeimmobilien, ZIS Sprengnetter Zert (WG)

Sachverstandigenbiiro fiir
ImmobilienWERTE Dr. Fuhlbriigge
Maubacher Strafie 48, 52372 Kreuzau
Telefon 024 22/500126

Telefax 024 22/500127
www.immobilienbewertung-fuhlbruegge.de
hjf@immobilienbewertung-fuhlbruegge.de

Az. des Gerichts: 33 K 44/24
unser Zeichen:  agdn44/24K
Datum: 20.02.2025

EINZELGUTACHTEN
(zu Wohnungseigentum Nr. 3)

im Rahmen der Zwangsversteigerung uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194
Baugesetzbuch flr den in Blatt 23054 eingetragenen 11.794/101.017 Miteigentumsan-
teil an dem mit einem mehrseitig angebauten gemischt genutzten Gebaude mit Durch-
fahrt (Imbiss im Erdgeschoss, Wohnungen, Garagen) bebauten Grundstlick in
52349 Duren, Rurstralde 41-43, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Auftei-
lungsplan mit Nr. 3 gekennzeichneten Wohnung im 1. Obergeschoss links und dem
Abstellraum im Kellergeschoss. Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs bleiben
unbericksichtigt (unbelasteter Verkehrswert).

Der unbelastete Verkehrswert des Wohnungseigentums Nr. 3 wurde zum Stichtag
29.11.2024 ermittelt mit rund

139.000,00 €

Die Immobilie weist in erheblichem Umfang Besonderheiten auf (siehe dazu im Gut-
achtentext), die nicht abschlieliend geklart werden konnten. Der Verkehrswert ist da-
her nur unter den im Text formulierten Vorgaben und Annahmen (Maligaben) zum
angegebenen Stichtag gultig und mit einer erhdhten Unsicherheit behaftet.

Bei dieser Internetversion des Gutachtens handelt es sich um eine weboptimierte gekirzte
Fassung zur Veroffentlichung im ZVG-Portal NRW. Das vollstandige Verkehrswertgutachten
kann beim Amtsgericht eingesehen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass der Sachver-
standige Fragen und Auskuinfte zum Gutachten weder telefonisch noch schriftlich erteilt.



http://www.immobilienbewertung-fuhlbruegge.de
mailto:hjf@immobilienbewertung-fuhlbruegge.de

Verkehrswertermittlung WET 3, RurstralRe 41, 43, 52349 Diren, zum Stichtag
29.11.2024 fur das Amtsgericht Duren im Rahmen der Zwangsversteigerung
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Verkehrswertermittiung WET 3, Rurstrafe 41, 43, 52349 Dirren, zum Stichtag Az 33K 4424 Siuhlbragge

29.11.2024 fur das Amtsgericht Duren im Rahmen der Zwangsversteigerung

1 Zur Wertermittlung

Nachfolgend wird der Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch fir die Eigentums-
wohnung Nr. 3 zum Stichtag 29.11.2024 ermittelt. Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB wie
folgt definiert: ,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht
auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Diese Wertermittlung bildet mit dem ,Gutachten - Allgemeiner Teil“ eine Einheit. In diesem
Einzelgutachten werden die Eigenschaften und Besonderheiten des zu bewertenden Mitei-
gentumsanteils mit dem zugeordneten Sondereigentum zusammengefasst. Zur Vermeidung
von Wiederholungen wird hinsichtlich der wesentlichen Rahmenbedingungen der Wertermitt-
lungen und das Gemeinschaftseigentum auf das ,Gutachten - Allgemeiner Teil“ verwiesen.

Im Rahmen dieser Wertermittlung konnten wesentliche wertbeeinflussende Eigenschaften teil-
weise nicht abschlieRend ermittelt werden. Insofern kann die Beschreibung der Gebaude und
der Ausstattung im Einzelfall von der Ortlichkeit abweichen. Bezliglich Ausstattung und Zu-
stand missen zudem Merkmalsauspragungen ggf. gewichtet gemittelt werden. Nicht jeder
kleinere Unterschied flhrt dabei nachweislich zu einem anderen Verkehrswert.

2 Zum Bewertungsobjekt

Es handelt sich um den im Wohnungsgrundbuch von Duren in Blatt 23054 unter Ifd. Nr. 1 des
Bestandsverzeichnisses eingetragenen 11.794/101.017 Miteigentumsanteil an dem mit einem
mehrseitig angebauten gemischt genutzten Gebaude mit Durchfahrt (Imbiss im Erdgeschoss,
Wohnungen, Garagen) bebauten Grundstlick in 52349 Diren, Rurstral’e 41-43, verbunden
mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 3 gekennzeichneten Wohnung im
1. Obergeschoss links und dem Abstellraum im Kellergeschoss.

Zur Beschreibung der Gebaude, in denen die zu bewertende Eigentumswohnung liegt, wird
auf das ,Gutachten - Allgemeiner Teil* verwiesen.

2.1 Eigentumswohnung

Das Wohnungseigentum Nr. 3 liegtim 1. Obergeschoss links. Die Wohnung verflgt Gber Flure,
Kiche, innenliegende Dusche/WC, Abstellraum, vier Zimmer und eine Dachterrasse (Bauge-
nehmigung unklar). Die wertrelevante Flache betragt rund 105,5 m2.

Die Eigentumswohnung ist vermietet und bewohnt. Folgende Mietdaten wurden bekannt:

Mieter: siehe im gesonderten Anschreiben

Mietsache: Wohnung 2. OG links (gemeint ist vermutlich 1. OG links), 5 Zimmer,
Kiche, Flur/Diele, Bad mit Dusche und WC, Balkon/Terrasse, Keller-
raum

Wohnflache: ca. 100 m? angegeben

Mietbeginn: 01.04.2021

Laufzeit: unbestimmt

Nettokaltmiete: xxX,- €/Monat — entspricht rund x,xx €/m? (bei 105,5 m?) — zzgl. xxx,- €

im Monat Vorauszahlung auf die Betriebskosten
Besonderheiten: baurechtliche Zulassigkeit der Dachterrasse unbekannt
Mietanpassungen: keine Vereinbarung getroffen, bisher auch nicht vorgenommen
Da weder der Termin der Zwangsversteigerung noch des Zuschlags bekannt ist, sind die Ver-
haltnisse zum Zeitpunkt des Eigentumsibergangs nicht vorhersehbar. Daher wird hier unter-
stellt, dass der derzeitige Vermietungszustand auch zum Zeitpunkt des Eigentumsibergangs

Bestand hat. Bei dieser Wertermittlung wird somit auf einen vermieteten Zustand der Wohnung
ohne substanziellen langeren Leerstand abgestellt.
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Verkehrswertermittiung WET 3, Rurstrafe 41, 43, 52349 Dirren, zum Stichtag Az 33K 4424 Siuhlbragge

29.11.2024 fur das Amtsgericht Duren im Rahmen der Zwangsversteigerung

Im Hinblick auf den teilmodernisierten Zustand der Wohnung liegt die vereinbarte Miete im
Bereich der bei der Ertragswertermittlung modellkonform anzusetzenden marktiblichen Miete.
Von einer dauerhaften Mehr- oder Mindermiete ist am Stichtag somit nicht auszugehern, so-
fern die derzeitige Vermietungssituation Gber den Zeitpunkt des Eigentumsibergangs hinaus
dauerhaft Bestand haben sollte. Ob die Dachterrasse dauerhaft genutzt werden darf, konnte
nicht geklart werden. Darliber hinaus muss daher letztendlich in das Ermessen der Bietenden
gestellt werden, diese Umstande bei der Abgabe des Gebotes zu beriicksichtigen.*

2.2 Ausstattung

Folgend werden nur die vorwiegenden Ausstattungen beschrieben, soweit diese augenschein-
lich erkennbar waren oder mitgeteilt wurden. Im Detail sind Abweichungen mdéglich, die ggf.
auch wertrelevant sein kénnen.

FuRRboden: Estrich mit Oberbeladgen aus Laminat und altem Holzparkett,
im Sanitarbereich keramische Fliesen

Innenansichten: glatt verputzt mit Anstrich, Tapeten, Fliesen raumhoch im Sa-
nitarbereich, Fliesenspiegel in der Kiiche, vereinzelt Vertafe-
lungen

Deckenflachen: Putz und Raufaser mit Anstrich, teilweise Holzvertafelungen
und Weichschaumplatten

Fenster: Fenster aus Holz alteren Baujahrs mit Glas- bzw. Isolierglas-

einsatzen aus verschiedenen Baujahren (ein Glaselement
aus 1966, weitere Isolierglaselemente aus 1993 und 1996)

Rollladen: nur zur Dachterrasse vorhanden

Wohnungseingangstdr: altere Holztir mit Spion

Innentiren: einfache furnierte Holzwerkstofftiren, einfache Beschlage,
Holzzargen

Sanitare Installationen: im Bad eine Dusche mit Abtrennung, ein Waschbecken und

ein Hange-WC (erneuert um 2021), durchschnittliche Ausstat-
tung und Qualitat, weille Sanitarobjekte

Klchenausstattung: nicht mit bewertet (im Eigentum der Mieter)

Beheizung: erneuerte Gaskombitherme (vermutlich Niedertemperatur),
alte Stahlrippenheizkoérper, Handtuchheizkérper im Bad

Elektroinstallation: mafigere Ausstattung (alte Porzellansicherungen)

Warmwasserversorgung: zentral Uber die Gaskombitherme

Sonstiges: keine Rauchwarnmelder

Besondere Einrichtungen: keine

Anmerkung: Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass von mir keine

Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (Heizung,
Wasserver- und -entsorgung, Elektro, Hausanschlisse, etc.)
vorgenommen wurden. Deren Funktionsfahigkeit wird unge-
pruft unterstellt, eine gesonderte Prifung empfohlen.

Grundrissgestaltung: zweckmalig, nicht barrierefrei
Belichtung / Besonnung: weitgehend durchschnittlich

Unterhaltungszustand,

Ausstattung, bauliche

Besonderheiten: Die Wohnung wurde vermutlich um 2021 teilmodernisiert
(Gastherme, Dusche/WC, Laminat). Die Ausstattung ist weit-
gehend durchschnittlich, der Zustand ebenfalls, ein

' Nach Angaben in Fachveréffentlichungen und nach eigener Marktbeobachtung werden vermietete
Eigenheime Ublicherweise zu niedrigeren Kaufpreisen gehandelt als unvermietete Eigenheime.

Gekdrzte Internetfassung des Gutachtens zur Veréffentlichung im ZVG-Portal Seite 4 von 19



Verkehrswertermittlung WET 3, RurstralRe 41, 43, 52349 Diren, zum Stichtag

29.11.2024 fur das Amtsgericht Duren im Rahmen der Zwangsversteigerung

Unterhaltungsstau noch vorhanden. Im Bad

Az.: 33 K 44/24

afuhlbragge

IremaknllenwERTE Sachvarstd 22iger

ist moglicher-

weise der Abfluss oder die Dusche undicht, mit Folgeschaden

in der Nachbarwohnung (WET Nr. 4).

Nutzbarkeit: Die Wohnung ist im derzeitigen Zustand bewohnbar und ver-
mietbar. FUr eine nachhaltige Folgenutzung im Bestand sind
dann weitere Investitionen zu kalkulieren, die die im Rahmen
dieser Wertermittlung modellkonform angesetzten Mindestin-
vestitionen deutlich Ubersteigen werden.

Ergénzend wird auf die Raumliste verwiesen.
Raumliste
Ifd anrechenbare
Nr- Bezeichnung Bemerkungen Flache?
) ca.inm?

1 WET Nr. 3 lichte Raumhdhe ca. 2,55 m
1.1 |Flur1 Boden mit keramischem Belag 3,9
1.2 |Kiiche 10,1
1.3 |Dusche/WC innenliegend, elektrische Zwangsentliiftung, Wasser lauft

am WC durch, Schimmelpilzbildung in den Fugen 4,8
1.4 |Raum 1 Durchgangsraum, Holzverkleidung auf der Wand 26,0
1.5 |Dachterrasse mit Betonplattenbelag und massiver Bristung, Markise de-

fekt (Genehmigungslage unklar, insgesamt gesondert zu

prifen) — Anrechnung der Flache unter ausdriicklichem

Vorbehalt 12,5
1.6 |Raum 2 12,2
1.7 |Flur2 Leichtbauwande 1,7
1.8 |Raum 3 17,7
1.9 |[Abstellraum 2,4
1.10 |Raum 4 Leichtbauwande, altere HolzfuRboden, -wand und -decke 14,3
1.11 | Kellerraum

Summe der wertrelevanten Flachen der WET Nr. 3: |rd. 105,5 m?

2 ohne baurechtliche bzw. mietrechtliche Beurteilung, keine Wohnflache im Sinne der Wohnflachen-
verordnung

Gekdrzte Internetfassung des Gutachtens zur Veréffentlichung im ZVG-Portal
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29.11.2024 fur das Amtsgericht Duren im Rahmen der Zwangsversteigerung

3 Berechnungen zur Verkehrswertermittlung

Siehe dazu auch die Ausfiihrungen im ,Gutachten - Allgemeiner Teil“. Im Bewertungsansatz
wird auf den vorgefundenen Zustand und die vorhandene Ausstattung abgestellt. Im Bereich
des Sondereigentums besteht insbesondere im Bereich der Dusche Handlungsbedarf. Ent-
sprechend sind Investitionen vorzunehmen, deren Héhe auch von Art und Umfang der letzt-
endlich durchzufuhrenden MalRnahmen abhangt.

Auch am Gemeinschaftseigentum besteht Investitionsbedarf, an deren Realisierung der Ei-
gentimer der Wohnung mit seinem Miteigentumsanteil beteiligt ist (siehe auch im ,Gutachten
- Allgemeiner Teil). Da bisher keine ausreichenden Erhaltungsricklagen vorhanden sind, wird
ein wirtschaftlich und umsichtig handelnder Marktteilnehmer die notwendigen Mindestinvesti-
tionen in ihrer kaufpreisbildenden Wirkung bei der Wertfindung berticksichtigen. Gleiches gilt
fur die vorliegenden sonstigen Besonderheiten und Unsicherheiten in der Informationslage.

3.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwertes

Beschreibung der Bewertungsgrundstiicke (wirtschaftliche Einheit)

Wertermittlungsstichtag =  29.11.2024
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Grundstticksflache, gesamt = 665 m?

Der Gesamtbodenwert wurde mit rund 223.000,- € ermittelt (zur Berechnung siehe im ,Gut-
achten - Allgemeiner Teil).

Ermittlung des anteiligen Bodenwertes

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem jeweiligen Miteigentumsanteil (ME) ermittelt,
der dem zu bewertenden Wohnungseigentum gemaR Grundbuch zuzuordnen ist.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts fiir das Wohnungseigentum 3

Gesamtbodenwert 223.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 11.794/101.017
anteiliger Bodenwert fiir das Wohnungseigentum 3 = 26.035,84 €

rd. 26.000,00 €
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29.11.2024 fur das Amtsgericht Duren im Rahmen der Zwangsversteigerung

3.2 Wertermittlung

Siehe dazu auch die Ausflihrungen im ,Gutachten - Allgemeiner Teil“.

3.2.1 Ertragswertermittiung

Ertragseinheit Mieteinheit wertrelevante | marktublich erzielbarer Rohertrag
Flache monatlich jahrlich
ca. (m?) (€) (€)

Gesamtobjekt WET Nr. 3 mit
Kellerraum 105,5 780,00 9.360,00

Die Ertragswertermittlung wird modellkonform auf der Grundlage des nach Mindestinvestitio-
nen als markttblich beurteilten Rohertrags durchgefiihrt.

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen

Nettokaltmieten) = 9.360,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(siehe im ,Gutachten — Allgemeiner Teil“) - 2.063,10 €
jahrlicher Reinertrag = 7.296,90 €
Reinertragsanteil des Bodens

3,0 % von 26.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteil. Bodenwert) - 780,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.516,90 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV)
bei p = 3,0 % Liegenschaftszinssatz

und n = 30 Jahren Restnutzungsdauer X 19,600
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 127.731,24 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 26.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert des WET = 153.731,24 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des WET = 153.731,24 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) - 14.600,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums = 139.131,24 €

rd. 139.000,00 €

Erlauterungen zu den Wertansatzen

Hinsichtlich der allgemeinen Wertansatze wird auf das ,Gutachten — Allgemeiner Teil“ verwie-
sen. Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG) werden anteilig fir das
zu bewertende Wohnungseigentum berlcksichtigt, soweit sie nach diesseitiger Auffassung als
kaufpreisbildend einzustufen sind. Aufgrund der unvollstdndigen Informationslage stehen
samtliche Ansatze unter Vorbehalt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

In dieser Wertermittlung wurden die vorlaufigen Verfahrensergebnisse zunachst unter der An-
nahme ermittelt, dass insbesondere die im Text benannten und in den Einzelgutachten aufge-
fuhrten besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale nicht vorhanden sind. Das be-
deutet, dass die Auswirkungen der vorliegenden Objektbesonderheiten (z.B. Ausstattungs-
und Zustandsbesonderheiten mit Investitionsbedarf / Mindestinvestitionen, fehlende Erhal-
tungsrtcklagen) in den Wertermittlungsansatzen unbertcksichtigt geblieben oder noch nicht
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vollstandig bericksichtigt sind. Weiterhin wurde teilweise bereits auf einen Zustand nach In-
vestitionen abgestellt. Diese sind erforderlich, um das Gebaude zukiinftig nachhaltig nutzen
zu kénnen. Diese Aufwendungen sind vom Erwerber zusatzlich zum Kaufpreis zu erbringen.
Sie werden nach Erfahrungswerten rein Uberschlagig quantifiziert, soweit sie in Bezug auf die
Wertermittlungsansatze als kaufpreisbildend anzusehen sind (d.h. ggf. gedampft). Dabei han-
delt es sich ausdriicklich nicht um Investitionsansatze, die auf einer detaillierten Kostenkalku-
lation basieren.® Auch bei Ansétzen flir augenscheinlich erkennbare bzw. bekannt gewordene
bauliche Besonderheiten und Bauschaden handelt es sich ausdricklich nicht um Kostenan-
satze zur Schadensbeseitigung (keine Bauschadensbegutachtung). Diese kénnen je nach Ur-
sache und Gesamtausmall auch erheblich von einem vorgenommenen Ansatz abweichen.
Weitere Besonderheiten werden zudem ggf. sachgerecht berlcksichtigt, soweit sie offensicht-
lich waren oder mitgeteilt wurden. Die Ansatze sind daher mdglicherweise unvollstandig.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, Wertbeeinflussung insg.

soweit mit kaufpreisbildender Wirkung

e Sondereigentum: freier pauschaler Ansatz fur erforderliche
Mindestmalnahmen in der Wohnung (ohne Erhéhung des
Ausstattungsstandards), rund -300,00 €

e Sondereigentum: freier pauschaler Ansatz fur die unvoll-
stdndige Genehmigungslage hinsichtlich der Nutzung der
Dachterrasse, rund -7.500,00 €

¢ Gemeinschaftseigentum: freier pauschaler Ansatz fir Un-
terhaltungs- und Instandsetzungsstau im und am Gemein-
schaftseigentum (ohne signifikante Erhdhung des Ausstat-
tungsstandards) sowie bauliche Besonderheiten und
Bauschaden (Schadensbeseitigungskosten kdnnen davon
auch erheblich abweichen), Mindestansatz rund 50.000,- €
- anteilig 11.794 / 87.017, rund -6.800,00 €

Summe, rund -14.600,00 €

3 Die Ansatze basieren vielmehr auf Erfahrungswerten nach eigener Marktbeobachtung. Es ist darauf
hinzuweisen, dass die Investitionen fur die Malnahmen auch von der Qualitat der verwendeten Ma-
terialien und Baustoffe sowie der Art der Ausfihrung bzw. Ursache und Ausmal} von Bauschaden
abhangig sind. Konkrete Angebote wurden im Rahmen dieser Wertermittlung auftragsgemaf nicht
eingeholt. Tatsachliche Investitionskosten kénnen daher von den hier modellkonform vorgenomme-
nen Ansatzen abweichen.
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3.2.2 Vergleichswertermittlung

Zur Herleitung eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors als Ausgangsgrof3e wird
auf das ,Gutachten — Allgemeiner Teil* verwiesen. Eine indikative Vergleichswertermittlung
erfolgt dann wie folgt:

objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor je m? Wfl. 1.450,00 €
wertrelevante Flache des WET 3 in m? X 105,5
Anpassung fur abweichende Flache X 1,0
vorlaufiger Vergleichswert der Wohnung = 152.975,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert des WET = 152.975,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) — 14.600,00 €
Vergleichswert des WET 3 = 138.375,00 €
rd. 138.000,00 €

Erlauterungen zu den Wertansatzen

Hinsichtlich der allgemeinen Wertansatze wird auf das ,Gutachten — Allgemeiner Teil* verwie-
sen. Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale (boG) werden anteilig fir das
zu bewertende Wohnungseigentum berlcksichtigt, soweit sie nach diesseitiger Auffassung als
kaufpreisbildend einzustufen sind. Aufgrund der unvollstandigen Informationslage stehen
samtliche Ansatze unter Vorbehalt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich im vorliegenden Fall mit den verdéffentlichten
Marktdaten (hier dem objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors als Ausgangsgrofie) in-
nerhalb der Ublichen Schwankungsbreiten ausreichend bericksichtigen. Aus diesem Grund ist
zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts keine zusatzliche Marktan-
passung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vergleiche diesbeziglich die Ausfihrungen bei der Ertragswertermittiung.
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4 Unbelasteter Verkehrswert

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 139.000,00 € ermittelt. Der Ver-
gleichswert wurde mit rd. 138.000,00 € ermittelt und plausibilisiert den Ertragswert damit hin-
reichend.

Im Rahmen dieser Wertermittlung konnten nicht alle wertbeeinflussenden Eigenschaften ab-
schlieltend geklart werden. Teilweise mussten daher Annahmen getroffen werden, die deutli-
che Unscharfen zur Folge haben. Auf die Ausfiihrungen im Gutachtentext und eine entspre-
chend hohe Unsicherheit des Bewertungsergebnisses wird hingewiesen. Somit ist es auch in
das Ermessen der Bietinteressenten zu stellen, diese Umstande bei der Abgabe des Gebotes
entsprechend zu bertcksichtigen. Der Verkehrswert ist stets in einer sachgerechten Band-
breite zu wirdigen. Eine intensive Beobachtung des Marktgeschehens wird empfohlen.

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs bleiben auftragsgemaR unberiicksichtigt (un-
belasteter Verkehrswert). Der unbelastete Verkehrswert fiir den in Blatt 23054 eingetra-
genen 11.794/101.017 Miteigentumsanteil an dem mit einem mehrseitig angebauten ge-
mischt genutzten Gebaude mit Durchfahrt (Imbiss im Erdgeschoss, Wohnungen, Gara-
gen) bebauten Grundstiick in 52349 Diiren, RurstrafRe 41-43, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 3 gekennzeichneten Wohnung im 1.
Obergeschoss links und dem Abstellraum im Kellergeschoss, wird daher zum Werter-
mittlungsstichtag 29.11.2024 mit rd.

139.000,00 €

in Worten: einhundertneununddreifigtausend Euro

ermittelt.

Die Immobilie weist in erheblichem Umfang Besonderheiten auf (siehe dazu im Gutachten-
text), die nicht abschliefsend geklart werden konnten. Der Verkehrswert ist daher nur unter den
im Text formulierten Vorgaben und Annahmen (MalRgaben) zum angegebenen Stichtag giltig
und mit einer erhéhten Unsicherheit behaftet.

Kreuzau, 20.02.2025 gez. Dr.-Ing. H.-J. Fuhlbrigge

Die Einzelgutachten werden nicht einzeln unterschrieben (siehe Gutachten - Allgemeiner Teil). Der
Sachverstandige bescheinigt, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand
als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwtir-
digkeit beigemessen werden kann. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht
auf ungewohnliche oder persdnliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bes-
tem 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, kdnnen die Gebrauchsfahigkeit
dieses Gutachten auch fir andere Verwendungen einschranken. Dabei weise ich ausdriicklich 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 ausdrticklich nur im Falle einer Zwangsversteigerung durch
das zustandige Amtsgericht und ausdricklich nicht fur sonstige kommerzielle oder private Zwecke zu-
l&ssig. Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass bei Zuwiderhandlung ggf. rechtliche Schritte
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