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GUTACHTEN
- Allgemeiner Teil -

im Rahmen der Zwangsversteigerung uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194
Baugesetzbuch flr diverse Miteigentumsanteile an dem mit einem mehrseitig ange-
bauten gemischt genutzten Gebaude mit Durchfahrt bebauten Grundstuck in 52349
Duren, Rurstralte 41-43 (Imbiss im Erdgeschoss, Wohnungen, Garagen), verbunden
mit dem Sondereigentum an zehn zu Wohnzwecken (Wohnungseigentume) und zwei
nicht zu Wohnzwecken genutzten Einheiten (Teileigentume). Eintragungen in Abtei-
lung Il des Grundbuchs bleiben dabei unbertcksichtigt (unbelastete Verkehrswerte).

1

Das Gutachten besteht aus einem ,Gutachten — Allgemeiner Teil* mit allgemeinen
Grundlagen, Daten und Informationen sowie 12 Einzelgutachten fur die Wohnungs-
und Teileigentume (Bewertungsteile). Die unbelasteten Verkehrswerte zu den Az.
33 K 43-54/24 wurden zum Stichtag 29.11.2024 separat ermittelt.

Die Immobilie weist in erheblichem Umfang Besonderheiten auf (u.a. baulicher und
baurechtlicher Art, Miet- und Nutzungsbesonderheiten, siehe dazu im Gutachtentext),
die nicht abschlieRend geklart werden konnten. Die ermittelten Einzelverkehrswerte
sind somit nur unter den im Text formulierten Vorgaben und Annahmen (Maf3gaben)
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 Auskunfte zum Gutachten weder telefonisch noch schriftlich erteilt.
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1 Zusammenstellung der Ergebnisse

Nachfolgend sind die Verfahrenswerte und die unbelasteten Verkehrswerte zum Stichtag
29.11.2024 als Ubersicht aufgelistet. Auf die textlichen Ausfihrung und die Einzelgutachten
wird verwiesen.
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Sofern alle zu bewertenden Wohnungs- und Teileigentume zusammen veraufRert wirden - in
der Zwangsversteigerung gemeinsam ausgeboten werden (Gesamtausgebot) -, kdnnte eine
Anpassung am Verkehrswert eines Wohnungs-/Teileigentums ggf. in Erwagung gezogen wer-
den. Da die Verfahrensweise letztendlich derzeit nicht bekannt ist, wird im Rahmen dieser
Wertermittlung keine Anpassung vorgenommen. Diesbezlglich muss es letztendlich den Bie-
tenden Uberlassen werden, diese Umstande ggf. je nach Sach- und Kenntnisstand zum Zeit-
punkt der Versteigerung bei der Abgabe des Gebotes zu berlcksichtigen.
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2 Vorbemerkungen

Mit Schreiben vom 14.10.2024 ergingen die Auftrage zur Erstattung von Gutachten Uber die
einzelnen Verkehrswerte der im folgenden Abschnitt 3 ndher bezeichneten Wohnungs- und
Teileigentume. Es handelt sich um insgesamt 12 Verfahren der Aktenzeichen 33 K 43/24 bis
33 K 54/24.

Damit unnétige Wiederholungen von inhaltsgleichen Textpassagen vermieden werden kdnnen
sowie zur vereinfachten Darstellung im ZVG-Portal, setzt sich das Gesamtgutachten aus ei-
nem ,Gutachten - Allgemeiner Teil“ und 12 ,Einzelgutachten“ zu den Wohnungs- und Teilei-
gentumen zusammen.

In dem ,Gutachten - Allgemeiner Teil“ werden die Grundlagen, Daten und Informationen zu-
sammengefasst, die fur alle Wohnungs- und Teileigentume von Bedeutung sind. Neben allge-
meinen Grundstlicksmerkmalen (rechtliche und tatsachliche Eigenschaften) sind dies insbe-
sondere die Beschreibungen des Gemeinschaftseigentums. Dazu gehért auch ein pauschaler
Wertansatz fliir vorhandene Besonderheiten, Investitionsstau sowie bauliche Mangel und
Schaden am Gemeinschaftseigentum (besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale —
boG).

Weiterhin werden zentral ein allgemeiner Ansatz fur den Gesamtbodenwert und die jeweils
gleichlautenden Erlauterungen zu den Bewertungsansatzen der Einzelgutachten dargestellt.
Auf die vorliegenden Vergleichskaufpreise aus der Kaufpreissammlung des ortlichen Gut-
achterausschusses wird eingegangen.

Abschliellend werden die Bewertungsergebnisse der Einzelgutachten zusammengestellt. Das
»Gutachten - Aligemeiner Teil* ist danach eigenhandig von mir unterschrieben. Der allgemeine
Teil schlie3t mit allgemeinen Anlagen, Fotos des Gemeinschaftseigentums und Anhang.

In den ,Einzelgutachten® werden dann nur noch die Besonderheiten der zu bewertenden Mit-
eigentumsanteile mit den zugeordneten Sondereigentumen dargestellt und die Einzelbewer-
tungen vorgenommen. Die Einzelgutachten schlie3en mit den ergdnzenden Anlagen und Fo-
tos. Folglich sind zum Gesamtverstandnis jeweils das ,Gutachten - Alilgemeiner Teil“ und das
jeweilige ,Einzelgutachten“ heranzuziehen. Die Einzelgutachten werden dann nur noch in der
Ausfertigung Nr. 1 eigenhandig unterschrieben.
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3 Allgemeine Angaben zum Auftrag und Bewertungsobjekt
Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Es handelt sich um ein mit einem mehrseitig angebauten ge-
mischt genutzten Gebaude mit Durchfahrt (Imbiss, Wohnun-
gen, Garagen) bebautes Grundstlick. Die Immobilie wurde im
Jahr 2020 nach WEG in Gemeinschaftseigentum (GE), Woh-
nungseigentume (WET) und Teileigentume (TET) aufgeteilt
(Sondereigentume).

Objektadresse: 52349 Duren, Rurstral’e 41, 43
Grundbuch- und
Katasterangaben: 1. Wohnungsgrundbuch von Diiren, Blatt 23053, Ifd. Nr. 1

5.661/101.017 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick
Gemarkung Duren, Flur 26, Flst.-Nrn. 705 und 717
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungs-
plan mit Nr. 2 gekennzeichneten Wohnung im Erdgeschoss
rechts und dem Abstellraum im Kellergeschoss.

2. Wohnungsgrundbuch von Diiren, Blatt 23054, Ifd. Nr. 1
11.794/101.017 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Duren, Flur 26, Flst.-Nrn. 705 und 717
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungs-
plan mit Nr. 3 gekennzeichneten Wohnung im 1. Oberge-
schoss links und dem Abstellraum im Kellergeschoss.

3. Wohnungsgrundbuch von Diren, Blatt 23055, Ifd. Nr. 1
4.812/101.017 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck
Gemarkung Duren, Flur 26, Flst.-Nrn. 705 und 717
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungs-
plan mit Nr. 4 gekennzeichneten Wohnung im 1. Oberge-
schoss mittig und dem Abstellraum im Kellergeschoss.

4. Wohnungsgrundbuch von Diren, Blatt 23056, Ifd. Nr. 1
6.310/101.017 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck
Gemarkung Duren, Flur 26, Flst.-Nrn. 705 und 717
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungs-
plan mit Nr. 5 gekennzeichneten Wohnung im 1. Oberge-
schoss rechts und dem Abstellraum im Kellergeschoss.

5. Wohnungsgrundbuch von Duren, Blatt 23057, Ifd. Nr. 1
9.751/101.017 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck
Gemarkung Duren, Flur 26, FIst.-Nrn. 705 und 717
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungs-
plan mit Nr. 6 gekennzeichneten Wohnung im 2. Oberge-
schoss links und dem Abstellraum im Kellergeschoss.

6. Wohnungsgrundbuch von Duren, Blatt 23058, Ifd. Nr. 1
4.812/101.017 Miteigentumsanteil an dem Grundstlck
Gemarkung Diren, Flur 26, FIst.-Nrn. 705 und 717
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungs-
plan mit Nr. 7 gekennzeichneten Wohnung im 2. Oberge-
schoss mittig und dem Abstellraum im Kellergeschoss.
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7. Wohnungsgrundbuch von Diren, Blatt 23059, Ifd. Nr. 1
6.310/101.017 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck
Gemarkung Duren, Flur 26, Flst.-Nrn. 705 und 717
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungs-
plan mit Nr. 8 gekennzeichneten Wohnung im 2. Oberge-
schoss rechts und dem Abstellraum im Kellergeschoss.

8. Wohnungsgrundbuch von Diren, Blatt 23060, Ifd. Nr. 1
9.751/101.017 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck
Gemarkung Duren, Flur 26, Flst.-Nrn. 705 und 717
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungs-
plan mit Nr. 9 gekennzeichneten Wohnung im 3. Oberge-
schoss links und dem Abstellraum im Kellergeschoss.

9. Wohnungsgrundbuch von Diren, Blatt 23061, Ifd. Nr. 1
4.812/101.017 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck
Gemarkung Duren, Flur 26, Flst.-Nrn. 705 und 717
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungs-
plan mit Nr. 10 gekennzeichneten Wohnung im 3. Oberge-
schoss mittig und dem Abstellraum im Kellergeschoss.

10. Wohnungsgrundbuch von Diiren, Blatt 23062, Ifd. Nr. 1
6.310/101.017 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck
Gemarkung Diren, Flur 26, Flst.-Nrn. 705 und 717
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungs-
plan mit Nr. 11 gekennzeichneten Wohnung im 3. Oberge-
schoss rechts und dem Abstellraum im Kellergeschoss.

11. Teileigentumsgrundbuch von Daren, Blatt 23063, Ifd. Nr. 1
8.000/101.017 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck
Gemarkung Duren, Flur 26, FIst.-Nrn. 705 und 717
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungs-
plan mit Nr. 12 gekennzeichneten Raumeinheit im Dachge-
schoss links und dem Abstellraum im Kellergeschoss.

12. Teileigentumsgrundbuch von Diren, Blatt 23064, Ifd. Nr. 1
6.000/101.017 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck
Gemarkung Duren, Flur 26, FIst.-Nrn. 705 und 717
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungs-
plan mit Nr. 13 gekennzeichneten Raumeinheit im Dachge-

schoss rechts.

Far alle Wohnungs- und Teileigentume enthalt das Bestands-
verzeichnis folgende Erganzung (auszugsweise Wiedergabe,
inhaltlich wird auf die Grundbiicher verwiesen):

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch-
blatt angelegt (Blatter 23052 bis 23069)
Das hier eingetragene Miteigentum ist durch die EinrAumung
der zu den anderen Mieteigentumsanteilen gehérenden Son-

dereigentumsrechte beschrankt.

Es sind Sondernutzungsrechte begriindet und zugeordnet

worden.

Gekdrzte Internetfassung des Gutachtens zur Verdffentlichung im ZVG-Portal

Seite 6 von 89



P )
Verkehrswertermittiung zum Stichtag 29.11.2024 fiir die Wohnungs- und Az:33K 435424 Suhlbrugge

Teileigentume 2-13 Rurstrale 41-43 in 52349 Diiren fur das Amtsgericht
Diren im Rahmen der Zwangsversteigerung - ,Gutachten — Allgemeiner Teil*

Bezug: Bewilligung vom 29.07.2020 (UR-Nr. 1836/2020, Notar
XXXXXX XXXXX, Duren).
Von Blatt 1515 hierher Ubertragen am 19.11.2020.

Ifd. Nr. 2/zu 1

Grunddienstbarkeit (Verzicht auf Einhaltung des Grenzab-
stands) in Diren Blatt 1540 auf Nr. 11, 14 des Bestandsver-
zeichnisses eingetragen in Abt. Il Nr. 5; hier vermerkt am
19.11.2020.

Ifd. Nr. 3/zu 1

Grunddienstbarkeit (Fahrzeugstellplatznutzungsrecht) in Du-
ren Blatt 1540 auf Nr. 11, 13, 14 des Bestandsverzeichnisses
eingetragen in Abt. Il Nr. 6; hier vermerkt am 19.11.2020.

Ifd. Nr. 4/zu 1

Grunddienstbarkeit (Fahrzeugstellplatznutzungsrecht) in DG-
ren Blatt 1540 auf Nr. 11, 13, 14 des Bestandsverzeichnisses
eingetragen in Abt. Il Nr. 7; hier vermerkt am 19.11.2020.

Naheres siehe in Abschnitt 4.5.1.

GrundstiicksgrofRe insgesamt: Flurstlick Nr. 705 (Gebdude- und Freiflache): 168 m?2
Flurstick Nr. 717 (Gebaude- und Freiflache): 497 m?
Gesamtflache 665 m?

Wohngebaudeversicherung:  nicht bekannt
Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Diren, August-Klotz-Stral’e 14, 52349 Diren
Auftrage vom 14.10.2024

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der

Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlungen flr das Amtsgericht Diren zur Ver-
wendung im Rahmen der Zwangsversteigerung

Qualitats- und

Wertermittlungsstichtag: 29.11.2024

Tage der Ortsbesichtigungen: 29.11.2024 und 14.01.2025

Teilnehmer an Ortsterminen:  siehe meine Schreiben an das Amtsgericht Diren vom
30.11.2024 und 17.01.2025
Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen: insbesondere
o Auszlge aus den Wohnungsgrundbichern von Diren,
Blatt 23053 bis 23062, letzte Anderung 18.03.2024, Aus-
drucke vom 09.09.2024
o Auszlige aus den Teileigentumsgrundbiichern von Diren,
Blatt 23063 bis 23064, letzte Anderung 18.03.2024, Aus-
drucke vom 09.09.2024
o Auszug aus der Liegenschaftskarte
o behdrdliche Auskinfte u.a. zum Bauplanungsrecht, Bau-
ordnungsrecht, zu ErschlieBungsbeitragen, Baulasten,
Altlasten, Gewerbe, Denkmalschutz
o Stellungnahme aus Bergschadensgesichtspunkten der
RWE Power AG
o erganzende Informationen aus sachthemenrelevanten In-
ternetportalen
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o zum Bewertungsstichtag relevante und verfigbare Markt-
daten u.a. des ortlichen Gutachterausschusses

o maundliche Auskinfte der Anwesenden im Ortstermin und
erganzende Auskunfte der Verfahrensbeteiligten

Die textlichen und tabellarischen Ausfiihrungen sowie die Anlagen mit den abgelichteten Fotos
erganzen sich und bilden innerhalb dieses Gutachtens eine Einheit. Auf meine Sachstands-
mitteilung an das Amtsgericht Diren vom 30.11.2024 und 17.01.2025 sowie die gesonderten
Anschreiben zu den Gutachten wird hingewiesen.

3.1  Kurzbeschreibung der Immobilie - Gesamtobjekt mit dem Gemeinschafts-
eigentum

Es handelt es sich um ein mit einem mehrseitig angebauten gemischt genutzten Gebaude
bebautes und noch zentrumsnahes Grundstiick in Diren mit Imbiss und Garagen im Erdge-
schoss, dariber Wohnungen und Speicher. Nach Kenntnisstand wurde das Gebaude um
1964-66 errichtet (Wiederaufbau) und um 1971 um einen eingeschossigen Anbau erweitert.
Das Gebaude verfligt Gber einen Keller, Erdgeschoss mit Durchfahrt, 1.-3. Obergeschoss und
ein bisher nicht ausgebautes Dachgeschoss.

Im Erdgeschoss befindet sich ein Imbiss / Lieferservice, der als Teileigentum Nr. 1 nicht mit zu
bewerten ist. Gleiches gilt flr die Garagen und die Pkw-Stellplatze hinter dem Gebaude (Son-
dereigentum bzw. Sondernutzungsrechte fir das Teileigentum Nr. 1).

Im Erdgeschoss befindet sich ein Wohnungseigentum (WET 2), im 1.-3. OG liegen die Ubrigen
Wohnungseigentume (WET 3-11). Das Dachgeschoss (Teileigentum 12-13) ist bisher nicht
ausgebaut und weitgehend vollgestellt. Eine Genehmigung zum Ausbau zu Wohnzwecken
liegt inzwischen vor. Auch im Bereich der Sondereigentume liegen in verschiedener Hinsicht
Besonderheiten vor.

Die Fenster alteren Baujahres bestehen aus Holz mit Isolierglaseinsatzen aus den 1990er
Jahren. Nurin WET 2 im Erdgeschoss und in einem Raum von WET 3 im 1. OG sind Rollladen
vorhanden. Heizung und Warmwasser werden mittels Gaskombithermen jeweils in den Woh-
nungen bereitet (Sondereigentum). Das Dachgeschoss ist unbeheizt.

Nach Kenntnisstand wurde die Immobilie bisher nur teilweise modernisiert. Der Allgemeinzu-
stand ist maRig bis sehr mafig, mit erheblichem Unterhaltungsstau und Bedarf zur Investition.
Folgen von Feuchtigkeitseinwirkung und Bauschaden sind insbesondere im Keller, teilweise
an den Loggien (u.a. mit freiliegender und korrodierter Bewehrung), teilweise im Dachge-
schoss bzw. im Treppenhaus sowie an der KellerauRentreppe erkennbar. Der energetische
Zustand ist weitgehend einfacher bis teilweise nicht mehr zeitgemalR.

Nachfolgend werden die tatsachlichen und rechtlichen Eigenschaften der zu bewertenden Im-
mobilie zusammengestellt, soweit sie mir bis zum Zeitpunkt der Unterschrift bekannt wurden
und als wertrelevant eingestuft werden. Zur ausfuhrlicheren Darstellung und hinsichtlich wei-
terer Eigenschaften wird auf die folgenden Abschnitte verwiesen.

3.2 Grundsatzliches zur Datenerhebung und zur Wertermittiung

Von den Verfahrensbeteiligten wurden teilweise Unterlagen und Informationen zur Verfugung
gestellt. Die weiteren abgefragten Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtli-
chen Situation sowie zur Grundsticksbeschaffenheit und zu Marktdaten wurden teilweise
schriftlich, mundlich oder telefonisch eingeholt bzw. den zuganglichen 6ffentlichen Online-Por-
talen entnommen.” Wahrend der Ortsbesichtigung wurden der Zustand des Grundstiicks und
der baulichen Anlagen durch reine Inaugenscheinnahme (zerstérungsfrei ohne Bauteile6ff-
nung) und Befragung der Anwesenden erfasst. Eigene Untersuchungen Uber den Baugrund,

' Ohne abschlieRende, inhaltliche und rechtliche Priifung. Die behoérdlichen Stellen weisen teilweise
darauf hin, dass die erteilten Auskiinfte den dortigen derzeitigen Kenntnisstand wiedergeben, unver-
bindlich sind und eine rechtliche Prifung vorbehalten bleibt. Von meiner Seite aus ist eine abschlie-
Rende Prufung nicht moglich. Auskinfte Dritter mache ich mir nicht zu eigen.
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die Hoch- und Grundwassersituation und das Bergschadensrisiko, die Standsicherheit der Ge-
baude, Ursachen von Baumangeln oder Bauschaden, die Bauwerksabdichtung, zu bauphysi-
kalischen Besonderheiten, Belangen des Brandschutzes, Altlasten, eventuell vorhandenen
Umweltgiften bzw. entsprechenden sonstigen Einflissen und Belastungen (z.B. Radon,
Schwermetalle etc.) sowie tierischen und pflanzlichen Schadlingen, wurden nicht durchgefihrt.
Ggf. sind hier vertiefende Untersuchungen durch spezialisierte Sachverstandige bzw. Fachin-
genieure oder Fachinstitute zu empfehlen, wobei Folgen von Extremereignissen generell nicht
vorhersehbar sind.

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

Die vorliegenden Informationen und Unterlagen konnten nur stichpunktartig auf Plausibilitat,
jedoch nicht abschlielRend auf Vollstandigkeit und Richtigkeit Uberprft werden. Eine vollstan-
dige Dokumentation der baulichen Historie und Genehmigungslage sowie des baulichen Zu-
stands und der Nutzungen liegt nicht vor. Entsprechend ist die Informationslage aus gutachter-
licher Sicht unvollstandig. Mit deutlichen Unscharfen ist zu rechnen.

Eine lickenlose Recherche z.B. zur baulichen Historie sowie zu den rechtlichen und sonstigen
Eigenschaften bzw. der Beschaffenheit des Bewertungsobjekts ist ausdriicklich nicht Gegen-
stand dieser Wertermittlung. Soweit die Ursachen und Folgen baulicher Besonderheiten sowie
rechtlicher Eigenschaften nicht abschlieRend geklart werden konnten, miissen samtliche Be-
wertungsansatze dazu unter Vorbehalt gestellt werden. Die Verkehrswerte mussten auch un-
ter besonderen Vorgaben (Maligaben) ermittelt werden, die nicht abschlieRend prufbar waren.
Der Sachverstandige haftet daher auch nur fur die Richtigkeit des im Rahmen der in der Wer-
termittlung als zutreffend zugrunde gelegten Annahmen und Vorgaben (MalRgaben) ermittel-
ten Verkehrswertes.? Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen grundsatzlich
nicht der Haftung. Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informati-
onen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gber-
mittelt werden, sowie daraus ggf. resultierende Folgeschaden ist auf die Hohe des fir den
Auftragnehmer moglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt. Vor konkreten
vermogenswirksamen Dispositionen muss daher jedem etwaigen Verwender dieses Gutach-
tens aus Haftungsgrinden die Empfehlung ausgesprochen werden, von der jeweiligen zustan-
digen Stelle bzw. vom Eigentumer schriftliche Bestatigungen einzuholen und bei Besonder-
heiten ggf. detaillierte Ursachenerforschungen und Kostenermittiungen durchfihren zu lassen.

Auftragsgemal ist der Verkehrswert der Wohnungs- und Teileigentume zu ermitteln. Der Ver-
kehrswert ist in § 194 BauGB definiert: ,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.*

Im vorliegenden Gutachten und den Einzelgutachten werden die Verkehrswerte unter den dar-
gestellten Rahmenbedingungen zum angegebenen Stichtag als der wahrscheinlichste
(Kauf)Preis flr den nachsten Verkaufsfall an einen wirtschaftlich und umsichtig handelnden
~Jedermann® ermittelt. Einzel- und Sonderinteressen bleiben also unberticksichtigt. Es wird
vorausgesetzt, dass ein hinreichend grofRer Verwertungszeitraum vorangegangen ist. Den

2 siehe u.a. auch Urteil des OLG Rostock vom 27.06.2008 — 5 U 50/08
und BGH Urteil vom 10.10.2013 — 11l ZR 345/12
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Besonderheiten des Zwangsversteigerungsverfahrens ist bei der Wertermittlung Rechnung zu
tragen (u.a. lastenfreie Wertermittlung, mégliche Besonderheiten bei Vermietung), sodass ver-
fahrensbedingt ggf. von den Vorgaben des §194 BauGB abgewichen werden muss (Verfah-
renswerte zur Fortsetzung des Zwangsversteigerungsverfahrens). Weiter wird der vorgefun-
dene Bestand bewertet, soweit er nach diesseitiger Auffassung und ohne abschlieRende recht-
liche Wirdigung hier unabhangig von ggf. schuldrechtlichen Umstanden, Vereinbarungen und
Sachverhalten ublicherweise als wesentlicher Bestandteil der Immobilie angesehen werden
kann. Die diesbeziiglich tatsachlichen Eigentums- und Besitzverhaltnisse kénnen im Rahmen
einer Wertermittlung nicht geprtft werden.

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

3.3 Ortsbesichtigung, Fotos

Bei der Ortsbesichtigung am 29.11.2024 wurde das Gemeinschaftseigentum gemeinsam mit
einem Vertreter der Eigentimerin besichtigt, soweit dieses zuganglich war. Bei den Woh-
nungsbesichtigungen waren die Mieter anwesend. Die Mieter haben den Zutritt zu den Woh-
nungen ermdglicht und die Anfertigung von Innenaufnahmen gestattet. Der Vertreter der Ei-
gentumerin hat nicht an den Wohnungsbesichtigungen teilgenommen.

3.4 Vermietungssituation, Mietbesonderheiten, offentliche Forderung

Nach diesseitigem Kenntnisstand liegt keine Forderung mit 6ffentlichen Mitteln vor.

Die Wohnungseigentume 2-11 im Bewertungsobjekt sind vermietet und bewohnt. Die Teilei-
gentume 12 und 13 sind noch nicht ausgebaut und werden derzeit als Speicher genutzt (nicht
vermietet, teilweise vollgestellt, Nutzer unbekannt). Zu Einzelheiten siehe in den Einzelgutach-
ten. Eine Zusammenstellung der Mietsituation wird fir das Zwangsversteigerungsgericht in
einem gesonderten Schreiben abgedruckt.

Da weder der Termin der Zwangsversteigerung noch des Zuschlags bekannt ist, sind die Ver-
haltnisse zum Zeitpunkt des Eigentumsubergangs nicht vorhersehbar. Daher wird unterstellt,
dass der derzeitige Vermietungszustand auch zum Zeitpunkt des Eigentumsubergangs Be-
stand hat. Bei dieser Wertermittlung wird somit auf einen vermieteten Zustand der Wohnungs-
eigentume ohne substanziellen langeren Leerstand abgestellt.?

Die tatsachlich erzielten Gesamtertrage liegen in etwa im Bereich der bei dieser Wertermittiung
angesetzten marktublichen Ertrage die sich ergeben wirden, wenn die Wohnungen auf einen
ublichen Standard modernisiert waren. Dies ist bisher Uberwiegend nicht der Fall. Die dazu
erforderlichen Mindestinvestitionen werden jeweils als besonderes objektspezifisches Grund-
sticksmerkmal beriicksichtigt. Rein rechnerisch kann im Einzelfall eine Mehrmiete vermutlich
zeitlich befristet kapitalisiert werden, sofern die derzeitige Vermietungssituation Uber den Zeit-
punkt des Eigentumsibergangs hinaus dauerhaft Bestand haben sollte. Darlber hinaus muss

3 Nach Angaben in Fachveroffentlichungen und nach eigener Marktbeobachtung werden vermietete
Eigenheime Ublicherweise zu niedrigeren Kaufpreisen gehandelt als unvermietete Eigenheime.
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es letztendlich den jeweiligen Bietenden Uberlassen werden, diese Umstande ggf. je nach
Sach- und Kenntnisstand zum Zeitpunkt der Versteigerung bei der Abgabe des Gebotes zu
berlcksichtigen.

3.5 Gewerbe, mogliches Zubehor, Fremdzubehor

Gemal Online-Auskunft der Stadt Diren ist unter der Objektadresse ein Gewerbe angemel-
det, das im Erdgeschoss ausgeubt wird (Imbiss, nicht zu bewerten). In den zu bewertenden
Wohnungs- und Teileigentumen wird kein Gewerbe ausgeubt. Bewertbares mogliches Zube-
hor oder Fremdzubehor ist nach diesseitiger Auffassung nicht vorhanden.*

3.6 WEG Verwaltung

Das Gebaude wurde von der Voreigentimerin im Jahr 2020 erworben und in Wohnungs- und
Teileigentum aufgeteilt (UR-Nr. 1836/2020, Notar XXXXXX XXXXX, Diren). Nach Auskunft
der derzeitigen Eigentimerin wurde bisher keine WEG-Verwaltung eingerichtet. Entsprechend
gibt es weder einen Wirtschaftsplan, noch werden Hausgeldzahlungen geleistet. Eine Erhal-
tungsriicklage wurde bisher ebenfalls nicht angespart, Eigentimerversammilungen nicht
durchgeflhrt. Sonderumlagen wurden nach Kenntnisstand nicht beschlossen. Zu Rechtsstrei-
tigkeiten wurde zwar nichts bekannt, jedoch zu AulRenstdnden der Eigentimergemeinschaft
gegenuber Versorgern (bei der Wertermittlung unbertcksichtigt).

Eine ordnungsgemale Verwaltung und Bewirtschaftung ist somit bisher nicht vorhanden. Ei-
nen Hausmeisterservice gibt es nicht. Nach Kenntnisstand ist auch nicht davon auszugehen,
dass bisher Betriebskostenabrechnungen erstellt wurden. Die Mieter teilten mit, dass notwen-
dige Reparaturen z.B. im sanitédren Bereich und an den alten Gasthermen nicht ausgefihrt
bzw. auf die Mieter verlagert wurden. Teilweise sind Folgeschaden erkennbar.

Aufgrund des Objektzustands werden zeithah MalRRnahmen an Dach und Fach (Gemein-
schaftseigentum) sowie in den Wohnungs- und Teileigentumen erforderlich. Erhaltungsriick-
lagen sind nicht vorhanden. Somit ist absehbar, dass Sonderumlagen erforderlich werden. Ein
potenzieller Erwerber muss daher damit rechnen, entsprechend veranlagt zu werden. Weiter
ist davon auszugehen, dass erhohte Hausgeldzahlungen erforderlich werden, um eine ange-
messene Erhaltungsricklage ansparen zu kdnnen.

Der Gesamtumfang erforderlicher Ma3nahmen und Investitionen am Gemeinschaftseigentum
und in den Sondereigentumen ist derzeit weder bekannt noch absehbar. Im Rahmen dieser
Wertermittlungen kann daher nur unter allen Vorbehalten und in freier Wirdigung ein pauscha-
ler Ansatz vorgenommen werden. Der tatsachliche Aufwand kann auch erheblich davon ab-
weichen. DarlUber hinaus muss es letztendlich den jeweiligen Bietenden Uberlassen werden,
diese Umstande ggf. je nach Sach- und Kenntnisstand zum Zeitpunkt der Versteigerung bei
der Abgabe des Gebotes zu berlcksichtigen.

3.7 Hinweise und Besonderheiten

Eintragung im Altlastenverdachtsflachenkataster

Nach Auskunft des Kreises Diren bestehen keine Eintragungen im Altlastenkataster, es liegen
aber Hinweise auf eine frihere gewerbliche Nutzung vor (ndheres siehe in Abschnitt 4.2.5).

Besonderheiten Stellplatznutzungen

Den zu bewertenden Wohnungs- und Teileigentumen sind keine Garagen oder Kfz-Stellplatze
zugeordnet (samtlich im Sondereigentum bzw. Sondernutzungsrechte fiir das Teileigentum
Nr. 1).

Zustand der Immobilie, Wertansétze flir Besonderheiten

Die vorstehende Auflistung und Ausflihrungen sind nicht abschlielend. Die Immobilie weist
bauliche Besonderheiten auf, die flr potenzielle Erwerber (Verkehrswert = Jedermann)

4 Die Einbaukiichen werden weder als wesentlicher Bestandteil noch als mdgliches Zubehdr betrach-
tet (Rechtsfrage) und sind im ermittelten Verkehrswert nicht enthalten.
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Risiken zur Folge haben und deutlichen Investitionsbedarf nach sich ziehen werden, ohne

dass dieser am Stichtag naher beurteilbar ist. Somit stehen samtliche Ansatze dazu unter Vor-
behalt. Auf die Ausfuhrungen im Gutachtentext wird verwiesen.
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4 Grundstiicksbeschreibung

41 Lage und Infrastruktur

Lageplane siehe in Anlage 1-3.

4.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Kreis: Duren

Ort und Einwohnerzahl: Stadt Diren ca. 95.000 Einwohner

Uberértliche Anbindung /

Entfernungen: zur Landeshauptstadt Duisseldorf ca. 75km
nach Koln ca. 45km
nach Aachen ca. 35km

nachster Anschluss an

einen Flughafen: Flughafen KdIn/Bonn ca. 55km

nachster Anschluss an

eine Bundesautobahn: A 4 von Aachen nach Koln
Anschluss Diren in ca. 5km

nachster Anschluss an
eine Bundesstralle: B 264 in ca. 250m

4.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage: zentrale Stadtlage, Entfernungen
zu einer Durchgangsstralie ca. 250m
zur nachsten Bushaltestelle ca. 300m
zu einem Bahnhof (Duren) ca. 1,5km
Verkehrslage: durchschnittlich

Wohn- und Geschéftslage: weitgehend durchschnittliche Wohnlage in der Stadt Duren,
als Geschéftslage nur bedingt geeignet

Ausblick: kein nennenswerter vorhanden

typische Bebauung und

Nutzungen in der Stra3e und

der ndheren Umgebung: Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen, Imbiss mit Lieferser-
vice im Haus, Fliedigewasser Rur, Annakirmesplatz

4.1.3 Infrastruktur

Infrastrukturelle Einrichtungen wie Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, arztliche und zahnarztli-
che Versorgung, Apotheken, Krankenhauser, Tankstellen und Banken sind in ausreichendem
Angebot in Dlren vorhanden und Uberwiegend fulRlaufig erreichbar.

Gekdrzte Internetfassung des Gutachtens zur Verdffentlichung im ZVG-Portal Seite 13 von 89



P )
Verkehrswertermittiung zum Stichtag 29.11.2024 fiir die Wohnungs- und Az:33K 435424 Suhlbrugge

Teileigentume 2-13 Rurstrale 41-43 in 52349 Diiren fur das Amtsgericht
Diren im Rahmen der Zwangsversteigerung - ,Gutachten — Allgemeiner Teil*

4.2 Grundstiuckseigenschaften

4.2.1 Grundstiicksbeschaffenheit

Topografie: weitgehend ebenes Gelande

Zuschnitt: Breite ca. 22 m, Tiefe ca. 31 m
Grundstucksform: regelmalig

Hoéhenlage zur Strale: weitgehend normal

Grundsttickslage: in Reihe, Ausrichtung von Nordost nach Stidwest

4.2.2 Uberbau, nachbarschaftliche Gemeinsamkeiten

Grenzbebauung: mehrseitig durch das Wohnhaus und die Garagen

Uberbau auf andere )

Grundstticke: Ein Uberbau wurde nicht mitgeteilt oder erkennbar. Daher
wird hier ohne weitere Prifung unterstellt, dass kein Uberbau
vorliegt.

Grundsttickseinfriedung: vermutlich teilweise zum Bewertungsgrundsttick gehérend

4.2.3 Baugrund, Hoch-, Grund- und Schichtenwasser

Das Bewertungsobijekt liegt soweit bekannt im Bereich grof3flachiger Grundwasserbeeinflus-
sung durch Bergbau. Die RWE Power AG teilte dazu mit, dass das Bewertungsobjekt dort
nicht aktenkundig und nach derzeitigen Erkenntnissen auch keine Bergschadensgefahrdung
durch den Braunkohlenbergbau fir das Bewertungsobjekt erkennbar ist.

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

Eigene Baugrunduntersuchungen sowie Feuchtigkeitsmessungen wurden im Rahmen dieses
Gutachtens nicht durchgefuhrt. Bei dieser Wertermittlung wird ein gewachsener, normal trag-
fahiger Baugrund ohne dauerhaft gesundheitsschadliche Kontaminierungen (siehe dazu auch
in Abschnitt 4.2.5) und dauerhafte Beeinflussung durch Hoch-, Grund- oder Schichtenwasser
unterstellt. Auf die Nahe zur Rur und einen mdéglichen flurnahen Grundwasserstand wird hin-
gewiesen (siehe dazu auch in Abschnitt 4.2.5 bzw. 4.3.1). Ob das Bewertungsobjekt durch
Uberflutungen o0.4. nach den Starkregen- bzw. Hochwasserereignissen im Juli 2021 betroffen
war, wurde nicht bekannt.

4.2.4 ErschlieBung

Anschluss an den o6ffentlichen

Verkehrsraum: Das Bewertungsgrundstick grenzt einseitig unmittelbar an
den offentlichen Verkehrsraum (Rurstral3e, Zone 30).

Verkehrsbelastung: durchschnittlich

Strallenausbau: Stralde ausgebaut und asphaltiert, beidseitig Gehwege, Park-

buchten, StralRenbeleuchtung

Anschlisse an Ver- und

Entsorgungsleitungen: Nach Auskunft im Ortstermin sind ein eigener Anschluss an
die offentliche Ver- und Entsorgung (Frischwasser, Regen-
/Abwasserkanal) sowie die Versorgung mit Strom, Gas und
Telefon vorhanden.
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4.2.5 Immissionen, Umwelteinfliisse, Altlasten

Immissionen/Umwelteinflisse

(ohne abschlielende Prifung): Bei der Ortsbesichtigung waren stadtibliche Immissionen
wahrnehmbar. Auf die 0.g. Lagemerkmale wird hingewiesen
(insbesondere Gastronomie/Imbiss im Erdgeschoss).

Altlasten: Hierzu erteilt der Kreis Diren mit Mail vom 22.10.2024 fol-
gende Auskunft:

,Die Grundstiicke sind friiher einmal gewerblich genutzt wor-
den (Zimmerei, Schreinerei). Auf den angefragten Flursti-
cken hat sich gemalf einem Luftbild aus dem Jahr 1957 ein
Holzlagerplatz befunden.

Der ehemalige Holzlagerplatz ist spater entlang der Rur-
stralle teilweise mit dem heute dort noch vorhandenen
Mehrfamilienhaus bebaut worden.

Ein Altlastenverdacht besteht bei dieser friiheren Nutzung
der angefragten Grundstiicke nicht.”

Auftragsgemal wurden keine Bodenuntersuchungen durch-
gefuhrt oder weitere Untersuchungen angestellt. Bei dieser
Wertermittlung werden ungestérte, kontaminierungsfreie Bo-
denverhaltnisse (Altlastenfreiheit) unterstellt. Im vorliegenden
Fall Iasst sich aus den vorliegenden Erkenntnisse nach dies-
seitiger Auffassung kein zusatzlicher Werteinfluss begrindet
herleiten. Eine Uberpriifung lokaler Anomalien ist ggf. geson-
dert vorzunehmen.

4.3 Offentliches Baurecht

4.3.1 Bauplanungsrecht, Bodenordnung, Uberschwemmungsgebiet
Darstellung im

Flachennutzungsplan: Wohnbauflache
Planungsrechtliche
Vorgaben: Nach Auskunft der Stadt Duren besteht fur die Lage des

Grundstucks kein Bebauungsplan. Das Grundstuck liegt je-
doch innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.
Die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile ist gemal den Bestimmungen des
§ 34 BauGB zu beurteilen. Danach ist ein Vorhaben zulassig,
wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstlicksflache, die Uberbaut werden
soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einflugt und die
ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das
Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

festgesetztes

Uberschwemmungsgebiet: Gemal Internetportal www.elwasweb.nrw.de (elektronisches
wasserwirtschaftliches Verbundsystem fur die Wasserwirt-
schaftsverwaltung in NRW) liegt das Bewertungsobjekt nicht
in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.

Bodenordnung: Das Bewertungsgrundstick ist gemaly Grundbuchauszug in

kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.
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sonstige Satzungen,
Verfligungs- und
Veranderungssperre: nach diesseitigem Kenntnisstand nicht vorhanden

Beurteilung und Verfahrensweise bei der Wertermittlung:

Das Grundstlck ist weitgehend lageublich bebaut. Im ortli-
chen Vergleich ist keine wesentliche Uber- oder Unterausnut-
zung erkennbar. Die Lage kann dem allgemeinen Wohngebiet
(WA) zugeordnet werden. Nennenswerte Erweiterungspoten-
ziale bestehen im Bestand vermutlich nicht.

4.3.2 Baulasten, Denkmalschutz

Eintragungen im

Baulastenverzeichnis: Nach Auskunft der Stadt Diren enthdlt das Baulastenver-
zeichnis keine Eintragungen zu Lasten des Bewertungsgrund-
stiicks. Hinsichtlich beglinstigender Baulasten liegen keine In-
formationen vor. Es wird unterstellt, dass keine begunstigen-
den Baulasten vorhanden sind.

Denkmalschutz: Nach Auskunft der Stadt Diren besteht kein Denkmalschutz.

4.3.3 Bauordnungsrecht

Die Bauakte der Stadt Dlren konnte eingesehen werden. Danach sind folgende Vorgange
aktenkundig (aufgeflihrt sind hier nur die wesentlichen Malinahmen, wobei die Aktenlage mog-
licherweise keine vollstandige Dokumentation darstellt, fachtechnische Nachweise liegen nicht
vor):
e Bauantrag zum Wiederaufbau eines Wohnhauses aus dem Jahr 1957 (Bauschein Nr.
582/1957 vom 27.12.1957) fir die Rurstralle 43

e Wiederaufbau / Errichtung eines Wohn- und Geschaftshauses aus dem Jahr 1963 (Bau-
schein Nr. 477/64 vom 21.08.1964, Gebrauchsabnahmeschein vom 12.08.1966)

¢ Einbau einer Gaststatte im Erdgeschoss aus dem Jahr 1966 (Bauschein Nr. 94/1966 vom
07.02.1966)

¢ Errichtung von zwei Garagen aus dem Jahr 1967 (Bauschein Nr. 120/67 vom 03.02.1967)

o Erweiterung der Gaststatte aus dem Jahr 1971 (Bauschein Nr. 286/1971 vom 01.06.1971,
Gebrauchsabnahmeschein vom 28.07.1971) — Anmerkung: Genehmigungslage der
Dachterrasse unklar bzw. nicht aktenkundig

¢ Umbau der bestehenden Gaststatte mit VergroRerung der Kiiche und Verkleinerung des
Thekenbereichs (in der Gaststatte) aus dem Jahr 1995 (Baugenehmigung Nr. 1620/95
vom 27.10.1995, Bauzustandsbesichtigung ohne Mangel vom 09.11.1995)

¢ Errichtung eines neuen Dachstuhls mit Einbau von Dachaufbauten bei gleichzeitiger Nut-
zungsanderung der ehemaligen Speicherflache in zwei zusatzliche Wohneinheiten sowie
brandschutztechnischer Ertiichtigung der Bestands (insg. geplant 12 WE), Baugenehmi-
gung vom 02.08.2023, Az. 02030-2021 (einfaches Genehmigungsverfahren gemag § 64
Abs. 1 BauO NRW 2018), der ,Prifbericht fir die Prifung des vorbeugenden baulichen
Brandschutzes® des Ingenieurburos XXXXX aus XXXXXX vom 22.02.2022 ist zu beach-
ten. Anmerkung: Mit dem Ausbau wurde bisher nicht begonnen. Ob eine Verlangerung
der Baugenehmigung inzwischen beantragt wurde, ist nicht bekannt.

Bauauflagen, baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen wurden zwar nicht be-
kannt. Die baurechtliche Legalitat und die Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit
den vorliegenden Bauzeichnungen, einer Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der
verbindlichen Bauleitplanung konnte im Rahmen dieser Wertermittiung dann auch nicht ab-
schlielend Uberprift werden. Bei dieser Wertermittiung wird daher ohne weitere Prifung un-
terstellt, dass fur die vorhandenen wertbestimmenden baulichen Anlagen zumindest die
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materielle Legalitat begriindbar ist,® wobei hinsichtlich der Nutzung der Dachterrasse tiber dem
Anbau (zu WET 3) Vorbehalte formuliert werden missen (Rechtsfrage, gesondert zu prifen).
Nach Ublicher Verkehrsanschauung wird der Verkehrswert dann unter Vorbehalt auf der
Grundlage des realisierten Vorhabens ermittelt. Er enthalt teilweise einen Uber die allgemeinen
Ansatze hinausgehenden Wertansatz flir mdglicherweise aus der Genehmigungslage resul-
tierende Aufwendungen oder Risiken.®

Allein schon aus Haftungsgriinden ist zu empfehlen, den aktuellen Stand sowie offene Sach-
verhalte vor einer vermogenswirksamen Disposition ggf. Uber einen Fachingenieur / Architek-
ten prufen und mit der Baugenehmigungsbehdrde klaren zu lassen. Sofern sich diese anders
als hier angenommen darstellen sollten, ist die Auswirkung auf den jeweils ermittelten Ver-
kehrswert zu prifen und dieser ggf. entsprechend anzupassen. In Bezug auf die vorgenannten
Umstéande muss es dann letztendlich den Bietenden Uberlassen werden, diese ggf. je nach
Sachstand zum Zeitpunkt der Versteigerung bei der Abgabe des Gebotes individuell zu be-
ricksichtigen.

4.4 Entwicklungs- und ErschlieBungszustand, Beitrage und Abgaben

Entwicklungszustand
(Grundstlicksqualitat) geman
§ 3 ImmoWertV:’ baureifes Land

ErschlieBungszustand: voll erschlossen

beitragsrechtlicher Zustand: Nach Auskunft der Stadt Diren ist das Bewertungsgrundstiick
bezlglich der Beitrdge und Abgaben fur ErschlieRungsein-
richtungen nach BauGB und KAG fiir das Land NRW als bei-
tragsfrei einzustufen. GemaR § 8 KAG werden fiir Strallen-
baumalnahmen, die ab dem 01.01.2024 beschlossen oder in
Haushalt geflihrt werden, keine Strallenbaubeitrage mehr er-
hoben. Die o.g. StralRe fallt unter das Beitragserhebungsver-
bot. Es sind auch keine sonstigen MaRnahmen geplant oder
bekannt, die eine entsprechende Abgaben- und Beitrags-
pflicht in absehbarer Zeit erwarten lassen. Zukinftige Beitrage
oder Gebuhrenerhebungen z.B. fur Ausbaubeitrage nach
KAG sind jedoch nicht ausgeschlossen.

5 Die Baugenehmigungsbehorden erteilen hierzu im Rahmen einer Wertermittlung grundsatzlich keine
schriftlichen und rechtsverbindlichen Auskuinfte. Die behérdlichen Bauakten erheben generell auch
keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

6 Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass damit nicht fiir sémtliche ggf. vorhandene Abwei-
chungen gleichzeitig auch die nachtragliche Genehmigungsfahigkeit oder Genehmigungsfreiheit un-
terstellt werden (gesondert zu prifen). Auskiinfte diesbezlglich sowie u.a. auch Uber zulassige Nut-
zungen und Nutzungsanderungsmadglichkeiten kénnen letztendlich nur von der zustandigen Fach-
behdrde nach Einzelfallpriifung erteilt werden. Eine lickenlose Recherche der baulichen Historie mit
Uberpriifung und abschlieRender Wiirdigung kann im Rahmen einer Wertermittlung nicht vorgenom-
men werden. Die Nachweispflicht (Beweislast) liegt grundséatzlich beim Grundstiickseigentimer. Auf
Unsicherheiten und Risiken kann daher nur hingewiesen werden. Eine Prifung und Klarung ist vor
vermdgenswirksamer Disposition zu empfehlen. Ggf. kdnnen zusétzliche Kosten anfallen, die hier
nicht bericksichtigt sind.

7 in der aktuellen Fassung vom 14.07.2021 BGBI. | (Nr. 44) S. 2805

Gekdrzte Internetfassung des Gutachtens zur Verdffentlichung im ZVG-Portal Seite 17 von 89



P )
Verkehrswertermittiung zum Stichtag 29.11.2024 fiir die Wohnungs- und Az:33K 435424 Suhlbrugge

Teileigentume 2-13 Rurstrale 41-43 in 52349 Diiren fur das Amtsgericht
Diren im Rahmen der Zwangsversteigerung - ,Gutachten — Allgemeiner Teil*

4.5 Privatrechtliche Gegebenheiten, Grundbuch, Mietsituation, Teilungserkla-
rung und Gemeinschaftsordnung

4.5.1 Privatrechtliche Gegebenheiten und Grundbuch

1) Bestandverzeichnis: Fur alle Wohnungs- und Teileigentume enthalt das Bestandsverzeich-
nis folgende begunstigenden Eintragungen (inhaltlich wird auf die Grundblicher verwiesen):

Ifd. Nr. 2/zu 1

Grunddienstbarkeit (Verzicht auf Einhaltung des Grenzab-
stands) in Diren Blatt 1540 auf Nr. 11, 14 des Bestandsver-
zeichnisses eingetragen in Abt. Il Nr. 5; hier vermerkt am
19.11.2020.

Ifd. Nr. 3/zu 1

Grunddienstbarkeit (Fahrzeugstellplatznutzungsrecht) in Du-
ren Blatt 1540 auf Nr. 11, 13, 14 des Bestandsverzeichnisses
eingetragen in Abt. Il Nr. 6; hier vermerkt am 19.11.2020.

Ifd. Nr. 4/zu 1

Grunddienstbarkeit (Fahrzeugstellplatznutzungsrecht) in DU-
ren Blatt 1540 auf Nr. 11, 13, 14 des Bestandsverzeichnisses
eingetragen in Abt. Il Nr. 7; hier vermerkt am 19.11.2020.

Den Eintragungen liegt die Bewilligung URNr 0815/2020
Notar XXXXXXX XXXXXXXX, Diren, vom 30.03.2020 zu-
grunde. Darin heifl3t es unter VI. Dienstbarkeiten (auszugs-
weise wortlich Gbernommen — auf die Bewilligung wird verwie-
sen):
.Nach Angaben der Beteiligten wird die baurechtlich vorge-
schriebene Abstandsflache zu den Grundstlicken Flur 26
Flurstiicke® 706 und 707 durch den aufstehenden Garagen-
baukdrper unterschritten...

Als zuklnftige Eigentumer der Grundstiicke Gemarkung Du-
ren Flur 26 Nrn. 705, 706, 707, 708, 747 und 717 erklaren
die Beteiligten was folgt:

1. Unterschreitung der Abstandsflache

a) Dem jeweiligen Eigentumer des Grundsticks Gemar-
kung Duren Flurstlick 717 wird zu Lasten der Grundstu-
cke Gemarkung Duren Nrn. 706 und 707 das Recht ein-
geraumt den Grenzabstand des auf dem Grundstiick
717 aufstehenden Garagenkoérpers zu unterschreiten,
und zwar in dem Umfang wie dies derzeit tatsachlich der
Fall ist.
Der jeweilige Eigentimer des dienenden Grundstlcks
verzichtet auf die Einhaltung der Abstandsflache.

2. Nutzungsrecht an Teilflache

Dem jeweiligen Eigentimer des Grundsticks Gemarkung
Diren Flur 717 und 705, wird zu Lasten des Grundstlicks
Gemarkung Duren Flur 26 Nrn. 706, 707 und 708, das Nut-
zungsrecht an der im beigefligten Lageplan (Anlage 1)
schraffiert dargestellten Teilflache ein Nutzungsrecht einge-
raumt. Das Nutzungsrecht umfasst die Befugnis zur Nutzung

8 Flst. 706 und 707 sind in Flst. 969 aufgegangen
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der Flache als Fahrzeugabstellplatz fir Fahrzeuge aller Art.
Erhaltungs- und Unterhaltungskosten betreffend die Nutzfla-
che tragt der Berechtigte allein. Dies gilt ebenso fur die Ver-
kehrssicherung, also die Pflichten zu Rdumen, Streuen und
ahnlichem...”

Beurteilung und Verfahrensweise bei der Wertermittlung

Nach diesseitigem Kenntnisstand wurden mit den o.g. Eintra-
gungen die genannten Sachverhalte rein privatrechtlich gere-
gelt. Die Garagen und die Stellplatze auf dem heutigen Flst.
Nr. 969 wurden dem nicht mit zu bewertenden Teileigentum
Nr. 1 im Sondernutzungsrecht zugeordnet (siehe in der Tei-
lungserklarung). Bei der Wertermittlung der einzelnen Woh-
nungs- und Teileigentume im Bestand wird daher unterstellt,
dass diese Uber keine Kfz-Stellplatze auf dem Grundstlick
verfugen.

2) Abt. II: Fur alle Wohnungs- und Teileigentume enthalt Abteilung Il folgende nicht bertck-
sichtigte belastende Eintragungen (inhaltlich wird auf die Grundblicher verwiesen, zu den
Auswirkungen auf den jeweiligen unbelasteten Verkehrswert wird gesondert Stellung ge-

nommen):

Ifd. Nr. 1:  Grunddienstbarkeit (Wegerecht) — belastet ist Ifd.
Nr. 1 im Bestandsverzeichnis - Flurstick Nr. 705

Ifd. Nr. 2:  Grunddienstbarkeit (Duldung einer Wasserlei-
tung) fur die jeweiligen Eigentimer der Grundstucke der Ge-
markung Diren — belastet ist Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeich-
nis - Flurstlick Nr. 705

Flur 26 Flurstlick 747 (Blatt 1540),
Flur 26 Flurstlck 832 (Blatt 20276)
Flur 26 Flurstick 833 (Blatt 20278)
Flur 26 Flurstlick 834 (Blatt 22600)
Flur 26 Flurstlck 836 (Blatt 20281)
Flur 26 Flurstick 838 (Blatt 20280)
Flur 26 Flurstlick 839 (Blatt 20279)
Flur 26 Flurstlick 843 (Blatt 11026)
Flur 26 Flurstlck 844 (Blatt 11026)
Flur 26 Flurstlick 845 (Blatt 11026)
Flur 26 Flurstlick 846 (Blatt 11026)
Flur 26 Flurstlck 847 (Blatt 11026)
Flur 26 Flurstlck 849 (Blatt 11026)
Flur 26 Flurstlick 904 (Blatt 2791)
Flur 26 Flurstiick 905 (Blatt 20806)
Flur 26 Flurstiick 884 (Blatt 20277)
Flur 26 Flurstlick 956 (Blatt 21564)
Flur 26 Flurstlick 957 (Blatt 20962)
Flur 26 Flurstiick 852 (Blatt 20344)
Flur 26 Flurstiick 853 (Blatt 20346)
Flur 26 Flurstick 854 (Blatt 20855)
Flur 26 Flurstiick 855 (Blatt 20572)
Flur 26 Flurstiick 856 (Blatt 20855)
Flur 26 Flurstlick 898 (Blatt 20572)
Flur 26 Flurstick 899

Flur 26 Flurstick 900 (Blatt 20634)
Flur 26 Flurstick 880 (Blatt 20859)
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Flur 26 Flurstlick 881 (Blatt 20576)
Flur 26 Flurstlick 882 (Blatt 20461)
Flur 26 Flurstlick 947 (Blatt 21286)
Flur 26 Flurstlick 948 (Blatt 21287)
Flur 26 Flurstiick 873 (Blatt 11026)
Flur 26 Flurstiick 943 (Blatt 20903)
Flur 26 Flurstlick 944 (Blatt 20956)
Flur 26 Flurstiick 902 (Blatt 20578)

Flur 26 Flurstiick 903

Flur 26 Flurstlick 954 (Blatt 21374)

Flur 26 Flurstick 955 (Blatt 21377)

Flur 26 Flurstiick 897 (Blatter 20440-20453)

Flur 26 Flurstlick 939 (Blatt 200815)

Flur 26 Flurstlick 940 (Blatt 21318)

Flur 26 Flurstliick 945 (Blatt 20979)

Flur 26 Flurstliick 946 (Blatt 20978)
Bezug: Bewilligung vom 09.03.1962. Eingetragen am
03.04.1963. Die Rechte Abt. Il Nr. 1 und 2 haben Gleichrang.

Nach Bildung von Wohnungs- und Teileigentum von Blatt
1515 hierher Ubertragen am 19.11.2020.

Ifd. Nr. 3: Grunddienstbarkeit (Wegerecht) fiir die jeweiligen
Eigentimer der Grundstiicke der Gemarkung

Duren Flur 26 Flurstiuck 706 (Blatt 1540 BV Nr. 14)
Duren Flur 26 Flurstick 707 (Blatt 1540 BV Nr. 11)
Duren Flur 26 Flurstiick 708 (Blatt 1540 BV Nr. 13)

— belastet ist Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis - Flurstiicke Nr.

705 und 717

afuhlbragge

IremaknllenwERTE Sachvarstd 22iger

Bezug: Bewilligung vom 03.07.1964. Eingetragen und auf
dem Blatt des herrschenden Grundstiicks vermerkt am

28.01.1965.

Bei Bildung von Wohnungseigentum von Blatt 1515 in die
Blatter 23052 bis 23069 Ubertragen am 19.11.2020.

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

rucksichtigt.
nicht eingetragene Lasten

und Rechte: Sonstige nicht eingetragene Lasten, an einen Kaufer weiter-
zugebende schuldrechtliche Vereinbarungen oder (z.B. be-
glnstigende) Rechte wurden nicht mitgeteilt. Diesbezuglich
wurden auftragsgemaf auch keine weiteren Nachforschun-
gen und Untersuchungen angestellt. Daher wird hier unge-
pruft unterstellt, dass diese in wertbeeinflussender Art nicht

vorhanden sind.
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Teilungserklarung und
Gemeinschaftsordnung:

Die Teilungserklarung aus dem Jahr 2020 und die Gemein-
schaftsordnung beinhalten nach diesseitiger Auffassung weit-
gehend Ubliche Regelungen (UR.Nr. 1836/2020 Notar
XXXXXX XXXXX, Duren). Inhaltlich wird darauf verwiesen.
Auf folgende Vereinbarungen wird hingewiesen:

Die Abgeschlossenheit der Wohnungen wurde am
03.09.2020 bescheinigt.

Unter Il. der Gemeinschaftsordnung heif3t es u.a.: ,In der im
Erdgeschoss gelegenen Gewerbeeinheit (Nr. 1) ist eine ge-
werbliche Nutzung im Verhaltnis der Wohnungseigentimer
untereinander aber auch jede Wohnnutzung zugelassen.
Diese Einheit ist Teileigentum. Vergnligungsstatten, Spielhal-
len mit Spielgeraten (mit oder ohne Gewinnmdglichkeit) sowie
Verkaufs-, Vorfihr- oder Gesellschaftsraume mit ausschlief3-
lichem oder Uberwiegendem Geschaftszweck (Verkauf, Dar-
stellung, Handlung) sexuellen Charakters werden ausge-
schlossen. Fir gastronomische Betriebe wird die Offnungszeit
beschrankt auf die Zeit von 8.00 bis 24.00 Uhr. Ausgeschlos-
sen sind ferner Gewerbebetriebe mit Gerauschemissionen,
die fUr eine Wohnanlage unvertraglich sind, zB Diskotheken.
Zugelassen sind danach insbesondere Einzelhandelsge-
schafte, gastronomische Betriebe, Biiros und Praxen fir freie
Berufe und sonstiges Gewerbe. Bei allen zugelassenen Nut-
zungen sind die o6ffentlich-rechtlichen Anforderungen, zB be-
zuglich Stellplatze von dem nutzenden Eigentiimer zu beach-
ten und ggf. auf eigene Kosten herzustellen. Dies gilt auch fur
samtliche sonstigen Ertlichtigungen/Anderungen des Sonder-
und Gemeinschaftseigentums.

Die Nutzung des Wohnungseigentums (Nr. 2 - 11) ist grund-
satzlich nur zu Wohnzwecken gestattet.

Fir die im Dachgeschoss gelegenen Einheiten (Nr. 12 und
13) ist neben der Wohnnutzung eine Nutzung zur Lagerung
nicht gefahrlicher Gegenstande zugelassen.“ Anmerkung:
Eine Baugenehmigung zum Ausbau des Dachgeschosses zu
Wohnzwecken wurde im Jahr 2023 erteilt.

Sondernutzungsrechte wurden unter Ill. wie folgt begrindet:

e der Sondereigentumseinheit Nr. 1 wird das Sondernut-
zungsrecht an den im beigefligten Erdgeschossplan mit
SP1, SP2 und SP3 gekennzeichneten Stellplatzen sowie
dem gesamten rot schraffierten Bereich zugewiesen.

e der Sondereigentumseinheit Nr. 1 wird das Sondernut-
zungsrecht an der zu Lasten der Grundstlicke Gemar-
kung Duren Flur 26 Flurstick 706, 707 und 708 bestehen-
den Dienstbarkeiten zugewiesen.

e der Sondereigentumseinheit Nr. 1 wird das Sondernut-
zungsrecht an dem rot und blau schraffierten Bereich zu-
gewiesen, wobei die Ubrigen Eigentumer berechtigt sind,
die dem Sondernutzungsrecht unterliegende Flache zu
betreten, um zu den Abfallentsorgungsbehéltern zu ge-
langen und diese zur Stral3e zu bringen. Ferner ist selbst-
verstandlich die Nutzung als Rettungsweg zugelassen.
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Anmerkung: Den Wohnungs- und Teileigentumen Nr. 2-13
sind somit keine Kfz-Stellplatze auf dem Grundstiick zugewie-
sen.

Unter V. heil’t es: ,Die Einheiten im Dachgeschoss sind der-
zeit nicht ausgebaut. Die jeweiligen Eigentimer der Einheiten
Nr. 12 und 13 sind berechtigt, die in ihrem Eigentum stehen-
den Raume im Dachgeschoss auf eigene Kosten zu Wohn-
zwecken umzubauen und umzunutzen sowie hierfur erforder-
liche Antrage, Erkldrungen und Bewilligungen gegenuber
Grundbuchamt, Bau- und anderen Behérden abzugeben und
entgegenzunehmen sowie in Teileigentum oder Wohnungsei-
gentum umzuwandeln.

Klargestellt wird, dass die anderen Miteigentimer oder der
Verband zu keinerlei MalRnahmen, die flr diese Kosten aus-
I6sen, verpflichtet sind, insbesondere nicht zu einer Ertlichti-
gung des Gemeinschaftseigentums.

Unter VI. hei3t es u.a.: ,Das Stimmrecht bestimmt sich nach
den im Grundbuch eingetragenen Miteigentumsanteilen.
Steht ein Wohnungs- bzw. Teileigentum mehreren gemein-
schaftlich zu, kann das Stimmrecht nur einheitlich ausgelbt
werden.”

Unter VII. heil’t es u.a.: ,Die Kosten und Lasten der Eigentu-
mergemeinschaft werden grundsatzlich im Verhaltnis der Mit-
eigentumsanteile auf alle Eigentimer verteilt.

Solange die Sondereigentumseinheiten Nr. 12 und Nr. 13
nicht zu Wohnzwecken ausgebaut sind und auch nicht ander-
weitig genutzt werden, ist der jeweilige Eigentumer von der
Lastentragung ausgenommen. Die auf die entsprechenden
Miteigentumsanteile entfallenden Kosten und Lasten werden
unter den ubrigen Eigentimern entsprechend im Verhaltnis
ihrer Miteigentumsanteile untereinander aufgeteilt.*

Unter IX. heilt es u.a.: ,Die Eigentimergemeinschaft ist zur
Ansammlung einer Instandhaltungsricklage fur das gemein-
schaftliche Eigentum verpflichtet. Zu diesem Zweck ist jahrlich
ein angemessener Betrag zu entrichten. Aus dieser Ruckstel-
lung werden die Kosten fur die Instandhaltung und Instand-
setzung des gemeinschaftlichen Eigentums bestritten.” An-
merkung: Dieser Verpflichtung sind die Eigentimer bisher
nicht nachgekommen.

In den Aufteilungsplanen ist die Dachterrasse Uber dem ein-
geschossigen Anbau EG dem WET 3 als Sondereigentum zu-
gewiesen. Auf die Ausfuhrungen in Abschnitt 4.3.3 wird hin-
gewiesen (baurechtliche Genehmigungslage unklar).

Bei Teileigentum 13 ist gemafl Grundbuch kein Abstellraum
im Kellergeschoss vermerkt, gemaR Aufteilungsplanen und
Baugenehmigungsunterlagen diesem jedoch zugeordnet.

Informationen Uber sonstige wertrelevante Anderungen der
Teilungserklarung oder Sondernutzungsrechte wurden nicht
bekannt. Es wird darauf hingewiesen, dass mdglicherweise
nicht alle wertrelevanten Beschlussfassungen der Eigenti-
merversammlung vorliegen, die die Gemeinschaftsordnung
erganzen bzw. andern. Daher wird empfohlen, diesbezuglich
bei der WEG-Verwaltung nochmals nachzufragen.
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5 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Nachfolgend wird der mafigebliche Ist-Zustand der Gebaude und Aulienanlagen insoweit be-
schrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig und auf der
Grundlage der vorliegenden Informationen mdéglich ist. Grundlage fiur die Gebaudebeschrei-
bungen sind im Wesentlichen die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die un-
vollstandig vorliegenden Objektunterlagen und Informationen sowie die Auskiinfte der Verfah-
rensbeteiligten. Der urspriingliche Bauherr konnte nicht befragt werden. Die offensichtlichen
und vorherrschenden Ausflihrungen sowie Ausstattungen werden dann dargestellt, soweit
diese bekannt wurden oder augenscheinlich ersichtlich sind. Auf Besonderheiten wird sofern
erforderlich hingewiesen. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen tbli-
cher Ausfuhrungen im jeweiligen Baujahr. Teilweise kdnnen daher Abweichungen auftreten,
die ggf. auch wertbeeinflussend sein kénnen. Die energetischen Eigenschaften sind daher
auch nur soweit erfasst, wie diese mitgeteilt wurden oder augenscheinlich erkennbar waren.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und technischer Anlagen sowie Installationen wurde
nicht gepruft. Bei dieser Wertermittlung wird ihre Funktionsfahigkeit unterstellt.

Diese Wertermittlung stellt insgesamt kein Bausubstanzgutachten dar. Bauliche Besonderhei-
ten und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren (ohne Bauteile6ffnung, Prifung ist nicht Gegenstand der Beauftragung). Ein
Anspruch auf Vollstandigkeit der Erfassung aller Mangel und Schaden kann daraus nicht ab-
geleitet werden. Soweit bauliche Besonderheiten und oder Bauschaden benannt werden, sind
diese Angaben unverbindlich. Es ist zu empfehlen, ggf. eine diesbezlglich vertiefende Unter-
suchung durch einen entsprechenden Sachverstandigen anstellen zu lassen. Die Auswirkun-
gen der ggf. vorhandenen baulichen Besonderheiten oder Bauschaden auf den Verkehrswert
sind in diesem Gutachten nur pauschal berlcksichtigt. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie iber gesundheitsschadigende Baumaterialien bzw. sonstigen Ein-
flissen und Belastungen wurden auftragsgemal’ nicht durchgefiihrt. Diesbezliglich wird Man-
gelfreiheit ungeprift vorausgesetzt. Auf die fir das Baujahr und die Zeitpunkte von Moderni-
sierungen ublichen besonderen Eigenschaften der verwendeten Baumaterialien sowie ggf. la-
gebedingte Einflisse wird dabei ausdricklich hingewiesen.

5.1 Haupthaus mit Durchfahrt und Anbau (Gemeinschaftseigentum)

Nutzung: im Erdgeschoss Durchfahrt zum Hinterhof, Imbiss/Pizzeria
(mit Lieferservice) links (hier nicht mit zu bewerten), mittig
zwei integrierte Garagen (hier nicht mit zu bewerten), Zugang
zum Treppenhaus Wohnen und WET 2 (rechts);

im 1.-3. Obergeschoss WET 3-11 mit jeweils drei Wohnungen
je Geschoss;
im Dachgeschoss Speicher (TET 12-13, bisher nicht ausge-

baut)

Gebaudestellung: Haupthaus mit Durchfahrt zweiseitig angebaut, eingeschossi-
ger Anbau (Imbiss)

Geschosszahl: 1-4

Geschosse: Keller, Erd-, 1. bis 3. Ober- und Dachgeschoss

Ausbau: Haupthaus unterkellert, Dachgeschoss nicht ausgebaut

Baujahr: Wiederaufbau Haupthaus um 1964/66, Anbau um 1971

Gebé&udekonstruktion

Konstruktionsart: Massivbau

Grundung: soweit bekannt Streifenfundamente aus Beton und/oder Bo-
denplatte

Kellerwande: Kalksandstein und Beton

AulRenwande: soweit bekannt Hohlblockstein

Innenwande: soweit bekannt Bimsstein, vereinzelt auch Leichtbauwande
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Geschossdecken:
Fenster:

Rollladen:

Hauseingang:

Wohnungsturen:

Besondere Bauteile:

Beton

in den Wohnungen Fenstertliren und Fenster aus Holz alteren
Baujahres mit Isolierglaseinsatzen aus den 1990er Jahren
(nach Auskunft im Ortstermin nicht winddicht), alte Dachluken
und kleine Dachflachenfenster aus Holz, im Treppenhaus
feststehende doppelscheibige Glaswande, Fensterbanke au-
Ren aus Faserzement (vermutlich asbesthaltig)

nur im Erdgeschoss in TET ) und WET 2 sowie in einem Raum
in WET 3 (1. OG) vorhanden, in den Ubrigen Wohnungen
ohne Rollladen

strallenseitig alte Eingangstir aus Holz mit Isolierglaseinsat-
zen aus den 1990er Jahren zum Treppenhaus zu den Woh-
nungen, Klingeln, Briefkasten

alte Hinterausgangstir aus Holz mit Drahtglaseinsatzen
einfache Tulren, teilweise erneuert

KellerauRRentreppe, Balkone/Loggien, Dachterrasse tber dem
Anbau mit gemauerter Bristung (Genehmigung der Nutzung
als Dachterrasse unklar)

AulRenansicht

Fassaden: Erdgeschoss stralRenseitig mit Naturstein, darlber Klinker-
steine, in der Durchfahrt und riickseitig Putz mit Anstrich, An-
bau mit Klinkersteinen

Zustand: mafig

Treppenhaus Wande verputzt mit Anstrich

Geschosstreppen: massive Treppen in U-Form mit Zwischenpodest, Stufenbelag

Kellerinnentreppe:
KellerauRentreppe:

Zustand des Treppenhauses:

aus Kunststein, einfache Metallgelander mit tUberzogenem
Handlauf

aus Beton ohne Stufenbelag

aus Beton ohne Stufenbelag

sehr maRig, stellenweise Folgen von Feuchtigkeitseinflissen

Dé&cher
Dachkonstruktionen: Haupthaus mit Holzdach ohne Dachgauben
Dachformen: Haupthaus mit Satteldach, Anbau mit Flachdach

Dacheindeckung:

Warmedammung:
Dachentwasserung:

Zustand der Dacher:

Haupthaus mit harter Bedachung, soweit ersichtlich Dach-
steine teilweise mit und ohne Unterspannbahn (teilweise
schadhaft), Anbau vermutlich bituminds (der Boden der da-
rauf befindlichen Dachterrasse ist mit Betonplatten belegt)
soweit ersichtlich nicht vorhanden

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

nur sehr eingeschrankt besichtigt, der Zustand ist nicht ab-
schlieRend beurteilbar, eine baujahresubliche Ausfihrung
und Funktionsfahigkeit werden unterstellt, von einem sehr
mafigen Zustand ist auszugehen, Warmedammung ist zeit-
nah nachzuristen, Bedarf zur Investition insgesamt spates-
tens bei Ausbau der beiden Teileigentume

Keller nur eingeschrankt besichtigt, Kellerrdume zu den Wohnungs-
eigentumen als Holzverschlage
Bdden: mit Estrich

Wande und Decken:

Turen:
Zustand:
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Technische Einrichtungen / Haustechnik im Gemeinschaftseigentum

Beheizung: Gaskombithermen fur jede Wohneinheit separat, unterschied-
liche Baujahre (Sondereigentum, siehe dort)

Brennstofflagerung: keine

Warmwasserversorgung: uber die Gaskombithermen fur jede Wohneinheit separat
(Sondereigentum)

Kamin: soweit ersichtlich aus Ziegelstein gemauert, Verrohrung nicht

Elektroinstallation:

bekannt
mafige und teilerneuerte Ausstattungen (teilweise noch Por-
zellansicherungen), ein Zahler je Wohneinheit separat

Wasser- und

Abwasserinstallationen:® baujahresubliche und teilerneuerte Ausfihrungen
Liftungstechnik: Fensterliftung

Anmerkung: Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass von mir keine

P .
Az:33K 435424 Suhlbrugge

Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (Heizung,
Wasserver- und -entsorgung, Elektro, Hausanschlisse, etc.)
vorgenommen wurden. Deren Funktionsfahigkeit wird unge-
pruft unterstellt, wobei Hinweise der Mieter auf Funktionsman-
gel bestehen. Die Qualitat und Ausfuhrung sind nicht beurteil-
bar (gesondert zu prifen).
Technische Gemein-
schaftseinrichtungen:
Gemeinschaftsraume,
besondere Einrichtungen im
Gemeinschaftseigentum:

u.a. Klingel, Telefon- und Fernsehkabelanschluss

keine erkennbar

UnterhaltungsmalBnahmen / Modernisierungen im Gemeinschaftseigentum

Nach Kenntnisstand wurden um das Jahr 2021 nur im Bereich einzelner Sondereigentume in
den Wohnungen teilweise Sanitaranlagen, Elektroverteilung und Leitungen sowie einzelne
Gasthermen und teilweise Heizkdrper, Innentiren und Wohnungstiren erneuert bzw. instand-
gesetzt. Substanzielle MaRnahmen am Gemeinschaftseigentum in den letzten 20 Jahren wur-
den nicht bekannt. Ein Erfordernis zur Investition ist zeitnah gegeben.

Beurteilung von Gebédudezustand und Erweiterungsmoéglichkeiten

Grundrissgestaltung: fur das Baujahr zeittypisch

Barrierefreiheit: nicht gegeben oder realisierbar

Belichtung / Besonnung: weitgehend durchschnittlich

Bau- und Unterhaltungszu-

stand, Mangel und Schaden

am Gemeinschaftseigentum'®: Der Bau- und Unterhaltungszustand ist soweit augenschein-
lich erkennbar und bekannt Gberwiegend sehr mafig bis teil-
weise deutlich unterwohnt. Mangelnde Unterhaltung und In-
standhaltung sind erkennbar. Somit besteht ein erheblicher
Unterhaltungsstau u.a. an den Fassaden, an Fenstern, der
Hauseingangs- und der Hinterausgangstur, teilweise an den
Wohnungsturen, an den Loggien/Balkonen und deren Gelan-
dern, der Dacheindeckung mit Warmedammung, der Haus-
technik (Leitungen, Absicherungen), sowie im Treppenhaus,
im Keller und teilweise an den Gaskombithermen (Sonderei-
gentum) mit teilweise erheblichem Bedarf zum Investition. Ne-
ben Ublichen Gebrauchsspuren sind bauliche Besonderhei-
ten, Schaden, Beschadigungen bzw. Mangel erkennbar

9 Die Dichtheit der unterirdischen Abwasseranlagen bzw. deren Funktionsfahigkeit werden ungepriift
vorausgesetzt.
10 ohne rechtliche Wiirdigung, siehe auch in der Raumliste
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Az.: 33 K43-54/24

afuhlbragge

IremaknllenwERTE Sachvarstd 22iger

(siehe auch im Text, in der Raumliste und auf den Fotos in der

Anlage), zusammenfassend insbesondere:

¢ Rissbildungen und Putzschaden

o teilweise an den Loggien (Abplatzungen, freiliegende und
korrodierte Bewehrung), den Geldndern und der Bristung

der Dachterrasse

¢ an der Hauseingangstir und Hinterausgangstur

¢ an Fenstern und teilweise Wohnungstiren

e an Boden-, Wand- und Deckenbelagen

o die Heizkdrper wurden teilweise in Mauernischen installiert,
dahinter befindet sich dann nur noch der Klinker der Fas-

sade (kein Aulienmauerwerk)

o teilweise an Sanitareinrichtungen (Sondereigentum)
o stellenweise Folgen von Feuchtigkeitseinwirkung (u.a. im
Treppenhaus), teilweise mit Schimmelpilzbildung

Weitere substanzielle bauliche Besonderheiten, (Folge-)
Schaden, Beschadigungen oder Mangel waren augenschein-
lich zwar nicht erkennbar und wurden auch nicht mitgeteilt,
sind aber auch nicht auszuschlielen. Somit kann nicht mehr
unterstellt werden, dass keine weiteren und substanziellen
Schaden oder Mangel vorhanden sind, die signifikante Kosten
zur Folge haben kdénnen. Dabei wird ausdrticklich darauf hin-
gewiesen, dass hier nur diejenigen Schaden und Mangel auf-
gefuhrt sind, die zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung augen-
scheinlich erkennbar waren und als wertrelevant eingestuft
werden. Verdeckte Schaden oder Mangel (z.B. hinter Wand-
und Deckenverkleidungen oder im Dachbereich) oder in nicht
besichtigten Bereichen sind daher ggf. nicht erfasst. Untersu-
chungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht vorge-
nommen. Diese Wertermittlung stellt insgesamt kein Bausub-
stanzgutachten dar. Auf Risiken wird hingewiesen, eine Uber-

prufung dringend empfohlen.

energetische Beurteilung:"’ Ein Energieausweis gemall GEG Teil 5 (Gebaudeenergiege-
setz) wurde bisher nicht erstellt. Gleiches gilt fur eine dartber
hinausgehende Energieberatung oder ein Gutachten mit Ana-
lyse zum energetischen Gebaudezustand. Damit stehen dar-
aus keine Kennwerte und Modernisierungsempfehlungen zur
Verfligung. Nach diesseitiger unverbindlicher Einschatzung
ist der Warmeschutz nach heutigen MaRstaben als baujahres-
ublich maRig bis teilweise nicht mehr zeitgemal zu beurteilen.
Mit entsprechend hohen Kosten fiur den Energieverbrauch
bzw. Beeintrachtigungen im Wohnkomfort ist zu rechnen (je

nach Lage im Objekt).

Erweiterungsméglichkeiten: Das Dachgeschoss ist ausbaufahig, eine diesbezlgliche Bau-

genehmigung liegt vor.

" Eine detaillierte Beurteilung der energetischen Gesamtqualitat von Gebaude und Anlagentechnik
sowie ggf. wirtschaftlicher Optimierungsméglichkeiten kann nur im Rahmen einer energetischen Be-
gutachtung oder umfangreichen Energieberatung durch einen qualifizierten Fachplaner erfolgen und
istim Rahmen einer Wertermittlung daher nicht moéglich. Auf die Anforderungen und die Nachristver-
pflichtungen gemalk GEG bei einem Eigentimerwechsel wird hingewiesen. Mit zukunftig erhéhten
Anforderungen bei einzelnen MaRnahmen sowie Steigerungen bei Energiepreisen ist nach derzeiti-

gem Stand zu rechnen (unverbindliche Prognose).
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Wohn-/Nutzeinheiten

Wohn-/Nutzeinheiten: Die Immobilie verfligt derzeit Uber zehn vermietete und be-
wohnte Wohnungen mit Kellerrdumen und kann nach Kennt-
nisstand durch den Ausbau des Dachgeschosses noch um
zwei Wohneinheiten erweitert werden. Die Abgeschlossenheit
der Wohn- und Nutzeinheiten ist gegeben bzw. im Dachge-
schoss noch herzustellen. Im Erdgeschoss sind eine Gewer-
beeinheit und zwei integrierte Garagen vorhanden (nicht mit
zu bewerten).

5.2 Garagen/Stellplatze, AuBenanlagen

Garagen / Stellplatze
Hinter dem Gebaude befinden sich PKW-Stellplatze und vier
Garagen (nicht mit zu bewerten), die dem TET 1 im EG zuge-
ordnet wurden. Die Eigentumswohnungen verfligen weder
Uber Garagen noch uber Stellplatze auf dem Grundstick.
Zum Parken muss daher der o6ffentliche Verkehrsraum ge-
nutzt werden.

AuBBenanlagen Die Aulenanlagen befinden sich in einem teilweise maRige-
ren Zustand. Dazu zahlen die Versorgungs- und Entwasse-
rungsanlagen (Kanalanschluss) vom Hausanschluss bis an
das offentliche Netz, die Durchfahrt im Erdgeschoss zum Hof,
Einfriedungen (Mauern und Metallzaun) sowie befestigte Fla-
chen aus Betonverbundpflaster mit den Pkw-Stellplatzen und
Standplatz fir Miilltonnen.

5.3 Gesamtbeurteilung

Das Grundstlck ist weitgehend lageublich bebaut. Die Immobilie befindet sich in einem teil-
weise baujahresnahen mafigen bis sehr maRigen Allgemeinzustand. Sie wurde bisher nur
teilmodernisiert, wobei die grofleren Mallnahmen z.B. an Fenstern bereits Mitte der 1990er
Jahre vorgenommen wurden. Der Unterhaltungsstau am Gemeinschaftseigentum ist erheb-
lich.

Nach der Aufteilung in Wohnungs- und Teileigentum im Jahr 2020 wurde die Immobilie baulich
im Grunde nicht verandert. In einzelnen Wohnungen (Sondereigentume) wurden Teilmoderni-
sierungen vorgenommen, u.a. im Sanitarbereich sowie an Bodenbeladgen und Innentlren, teil-
weise auch den Wohnungstiren. Eine gemal WEG ordnungsgemale Verwaltung ist bisher
nicht eingerichtet. Entsprechend gibt es weder einen Wirtschaftsplan noch werden Hausgelder
gezahlt. Eine Erhaltungsricklage ist auch nicht vorhanden. Entsprechend werden zeitnah er-
forderliche Investitionen am Gemeinschaftseigentum nur Gber Sonderumlagen finanzierbar.
Mafnahmen sind bisher weder konkret geplant noch kalkulierbar.

Die energetischen Eigenschaften der Immobilie sind ebenfalls mafkig. Mallnahmen an Dach
und Fach sind im Grunde an allen Gewerken sinnvoll bzw. teilweise erforderlich (z.B. Warme-
dammung im DG). Eine Bescheinigung des Bezirksschornsteinfegers gemal® GEG zum Zu-
stand der Gas-Etagenheizungen liegt nicht vor.

Die Immobilie erfillt somit eher einfachere Anforderungen an Wohnraum. Die Wohnungen Nr.
2-11 sind im vorgefundenen Zustand bewohnbar, wobei der Unterhaltungsstand deutlich un-
terschiedlich ist. In den noch nicht teilmodernisierten Wohnungen werden zeitnah Investitionen
vorzunehmen sein.

Fir eine nachhaltige Folgenutzung sind somit substanzielle MaRnahmen und Investitionen zu
kalkulieren, die die im Rahmen dieser Wertermittiung modellkonform angesetzten Mindestin-
vestitionen auch deutlich Gbersteigen kdnnen. Eine gesonderte Planung und Einholung von
Angeboten werden empfohlen.
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6 Berechnungen zur Verkehrswertermittlung

6.1 Vorbemerkungen zur Wertermittlung

Nachfolgend werden Berechnungen zur Wertermittlung der Wohnungs- und Teileigentume in
dem mit einem mehrseitig angebauten gemischt genutzten Gebaude mit Durchfahrt (Imbiss,
Wohnungen, Garagen) bebauten Grundstick RurstralRe 41, 43 in 52349 Didren zum Werter-
mittlungsstichtag 29.11.2024 vorgenommen.

Im vorliegenden Gutachten wird der Verkehrswert jeweils unter den dargestellten Rahmenbe-
dingungen als der wahrscheinlichste (Kauf)Preis fir den nachsten Verkaufsfall an einen wirt-
schaftlich und umsichtig handelnden Dritten (,Jedermann®) in der Systematik der ImmoWertV
ermittelt. Einzel- und Sonderinteressen bleiben also unbericksichtigt. Es wird vorausgesetzt,
dass ein hinreichend grol3er Verwertungszeitraum vorangegangen ist.

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um marktgangige Wohnungs- und Teileigentume mit
den diesen eigenen Eigenschaften und Besonderheiten. Nach diesseitiger Auffassung ist auf-
grund von Zustand, Ausstattung und Bauweise sowie der allgemeinen Rahmenbedingungen
mit einem besonderen Interessentenkreis zu rechnen, der u.a. bei Kenntnis samtlicher wertre-
levanter Aspekte aufgrund der Unsicherheiten und Risiken noch zu angemessenem Kaufpreis
zum Erwerb bereit sein wird, dabei mit den vorhandenen Besonderheiten, Unsicherheiten und
Risiken umzugehen weil3.

Eine nachhaltig sinnvolle Drittverwendung beschrankt sich auf Wohnnutzungen. Daher wird
unterstellt, dass die wahrscheinlichste Nachfolgenutzung der bisherigen Wohnnutzung ent-
spricht, bzw. im derzeitigen Speicher mit der Option zum Ausbau zu Wohnzwecken. Im Be-
wertungsansatz wird in Anbetracht der tatsachlich vereinbarten Mieten auf eine teilmoderni-
sierte Ausstattung abgestellt. In Wohnungen, die noch nicht teilmodernisiert wurden, jedoch
eine vergleichsweise héhere Nettokaltmiete vereinbart wurde, wird unterstellt, dass angemes-
sene Mindestmalinahmen noch durchgefuhrt werden. Dabei ist stets auf einen umsichtig und
wirtschaftlich handelnden Marktteilnehmer und eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung abzu-
stellen.

Bezuglich Ausstattung und Zustand missen Merkmalsauspragungen ggf. gewichtet gemittelt
werden. Nicht jeder kleinere Unterschied fuhrt dabei nachweislich zu einem anderen Verkehrs-
wert, der somit stets in einer sinnvollen Bandbreite zu wurdigen ist. Die energetischen Eigen-
schaften werden bei der Bestimmung von Modernisierungsgrad und Gebaudestandard unter
Wirdigung der energetisch relevanten Angaben zum Gebdude berucksichtigt (soweit diese
mitgeteilt wurden oder erkennbar waren). Dartiber hinausgehende Besonderheiten werden —
soweit wertrelevant — Uber objektspezifisch angepasste Marktdaten, eine zusatzliche Markt-
anpassung und/oder als besonders objektspezifisches Grundsticksmerkmal einbezogen.

Es wird grundsatzlich vorausgesetzt, dass die Ausfuhrung ggf. durchzufiihrender Malinahmen
gemal den Regeln der Technik erfolgt sowie baurechtliche, technische und sonstige Vorschrif-
ten beachtet werden. Deren Werteinfluss bzw. ggf. mdgliche Investitionskosten sowie sonstige
Aufwendungen und Kosten werden in dem Male bertcksichtigt, wie sie in Bezug auf die Be-
sonderheiten des Bewertungsobjekts nach meinem Verstandnis der Sachlage Ublicherweise
kaufpreisbildend wirken und damit als wertrelevant anzusehen sind (d.h. ggf. gedampft). Oft-
mals wird das gesamte Ausmalf} an Aufwand und Investitionen erst erkennbar, wenn mit den
ersten Mallnahmen begonnen wurde. Von der Bewertungsmethodik her liegt den Anséatzen in
den Wertermittlungsverfahren daher ein Ausstattungsstandard zu Grunde, der nach Durchflih-
rung ggf. dargestellter bzw. notwendiger MaRnahmen voraussichtlich unterstellt werden kann.
Dabei ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass im Rahmen dieser Wertermittiung keine Maf3-
nahmen konkret geplant und dafiir Angebote eingeholt wurden. Die tatsachlichen Aufwendun-
gen kdnnen daher auch erheblich von den Ansatzen in dieser Wertermittlung abweichen.

Es wird auf vermietete Wohnungseigentume ohne substanziellen Leerstand unterstellt. Hin-
sichtlich weiterer Besonderheiten wird auf die Ausfiihrungen in den vorigen Abschnitten ver-
wiesen. Dieser Wertermittlung liegen hinsichtlich verschiedener wertrelevanter Aspekte An-
nahmen zugrunde, deren Richtigkeit nicht abschlieRend tberprift werden konnte. Der jeweils

Gekdrzte Internetfassung des Gutachtens zur Verdffentlichung im ZVG-Portal Seite 28 von 89



P )
Verkehrswertermittiung zum Stichtag 29.11.2024 fiir die Wohnungs- und Az:33K 435424 Suhlbrugge

Teileigentume 2-13 Rurstrale 41-43 in 52349 Diiren fur das Amtsgericht
Diren im Rahmen der Zwangsversteigerung - ,Gutachten — Allgemeiner Teil*

ermittelte Verkehrswert gilt daher nur unter den in diesem Gutachten unterstellten Vor-
gaben und Annahmen (MaRgaben), die als zutreffend unterstellt werden. Sollten im Nach-
hinein anders lautende Informationen bekannt werden, so ist der jeweilige Verkehrswert ggf.
in diesen Punkten bzw. an eine gednderte Marktlage anzupassen.

6.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen
Umstéande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten
(vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV), wird der Verkehrswert methodisch auf der Grundlage des
Ertrags- und Vergleichswertverfahrens ermittelt (2-Saulen-Prinzip).

Der Ertragswert gem. §§ 27-34 ImmoWertV ergibt sich als Summe von Bodenwert und Er-
tragswert der baulichen und sonstigen Anlagen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom
Ertragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut ware. Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor — wie im hier
vorliegenden Fall —, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl.
§ 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flr Grundstlicke in einer
Bodenrichtwertzone, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorherr-
schend sind. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstticksflache. Der veroéffentlichte Bo-
denrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gberprift und unter dem
Aspekt der Modellkonformitat als Ausgangsbasis flr geeignet beurteilt. Die nachstehende Bo-
denwertermittlung (Gesamtbodenwert) erfolgt deshalb auf der Grundlage des jeweiligen Bo-
denrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstick in
den wertbeeinflussenden Merkmalen sind durch entsprechende Anpassungen des Boden-
richtwerts zu bertcksichtigen.

Zur Stutzung wird der Vergleichswert gemal §§ 24-26 ImmoWertV ermittelt. Der Gutachter-
ausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Duren wurde dazu um Auskinfte aus der Kauf-
preissammlung gebeten und hat diese zu Verkaufen aus dem Jahr 2024 in der Stadt Duren
erteilt. Die Verkaufspreise wurden soweit moglich an die Eigenschaften und die Lage des Be-
wertungsobjekts angepasst. U.a. mangels Kenntnis von Ausstattung und Zustand der Ver-
gleichsobjekte zu den jeweiligen Verkaufszeitpunkten ist mit deutlichen Unscharfen zu rech-
nen. Die Vergleichswertermittlung wird daher auch nur in Kurzform dargestellt.

Die wertermittlungsrelevanten Daten fir die angewendeten Bewertungsmodelle sind mit hin-
reichender Genauigkeit nur flr unbelastete Immobilien bekannt bzw. lassen sich fur den o6rtli-
chen Markt herleiten. Die besonderen Eigenschaften des Bewertungsobjekts und die am Stich-
tag malgebliche Marktlage missen dann einer freien Wurdigung unterliegen.

Zur Wahrung der Modellkonformitat werden die Bewertungsmodelle in der Form angewendet,
wie es die Datenquellen auch zur Ableitung der wertermittlungsrelevanten Daten verdffentlicht
haben (u.a. der ortliche Gutachterausschuss im zum Bewertungsstichtag maflgeblichen
Grundstucksmarktbericht, Einzelheiten siehe dort). Im Rahmen der Wertermittlungsmodelle
sind die das Bewertungsgrundstick betreffenden sonstigen wertbeeinflussenden Besonder-
heiten sachgemal zu beriicksichtigen. In den Bewertungsansatzen wird zunachst auf einen
schadensfreien nutzbaren teilmodernisierten Zustand ohne Besonderheiten abgestellt. Vor-
handene Abweichungen von diesem Zustand sowie Besonderheiten werden dann u.a. im Rah-
men der Marktanpassung und der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale
(boG) in freier Wirdigung pauschal und modellkonform gesondert berlcksichtigt, soweit sie
mir bekannt wurden und im vorgenommenen Bewertungsansatz nach diesseitiger Auffassung
in der aktuellen Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) Ublicherweise zusatzlich als wertre-
levant beurteilt werden.
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6.3 Bodenwertermittlung (Gesamtbodenwert)

Der Bodenwert ist modellkonform jeweils so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstlck unbebaut ware.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert (BRW) in der Zone, in der auch das Bewertungsgrundstuck liegt, betragt
335,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024."> Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand baureifes Land
Art der baulichen Nutzung WA (allgemeines Wohngebiet)

beitragsrechtlicher Zustand frei

Anzahl der Vollgeschosse 1-2

Grundstuckstiefe 35m
Eigenschaften des Gesamtgrundstiicks, insbesondere

Wertermittlungsstichtag 29.11.2024

baureifes Land
WA (allgemeines Wohngebiet)

Entwicklungszustand
Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Bauweise = offen
Anzahl der Vollgeschosse = 4
Grundstuckstiefe, ca. = 30m
Grundstuicksbreite, ca. = 22m
Grundstlcksflache = 665 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

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

. Bodenrichtwert
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fur
weitere Anpassungen) = 335,00 €/m?
ll. Anpassung des Bodenrichtwerts zeitlich und lagemaRig
Richtwert- Bewertungs- Anpassungsfaktor
grundstlck grundsttck
Stichtag 01.01.2024 29.11.2024
Art der Nutzung WA . WA 8 1,00
Lage in der Zone ubliche Lage Ie'Cht maRigere Lage
in der Zone
angepasster beitragsfreier Bodenwert am
Wertermittlungsstichtag = 335,00 €/m?

2 Quelle: www.boris.nrw.de
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen
Richtwert- Gesamt- Anpassungsfaktor
grundstlick grundstiick
angepasster beitragsfreier BRW am
Wertermittlungsstichtag = 335,00 €/m?
Entwicklungsstufe | baureifes Land baureifes Land X 1,00
Flache (m?) 665 X 1,00
Tiefe (m) 35 30 X 1,00

beitragsfreier relativer Bodenwert auf
Bodenrichtwertbasis

rd. 335,00 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

beitragsfreier relativer Bodenwert, rund = 335,00 €/m?
Flache X 665 m?
beitragsfreier Gesamtbodenwert = 222.775,00€

rd. 223.000,00 €

In Abwagung der bekannt gewordenen Vor- und Nachteile sind nach diesseitiger Auffassung

keine signifikanten Anpassungen vorzunehmen.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts fiir die Wohnungs- und Teileigentum

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend den jeweiligen Miteigentumsanteilen (ME) ermit-
telt, der dem zu bewertenden Wohnungs- und Teileigentum gemaR Grundbuch zuzuordnen

ist (siehe dazu in den Einzelgutachten).
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6.4 Ertragswertermittiung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV beschrieben.
Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag be-
zeichnet. Maligeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Rein-
ertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Ei-
gentumer fur die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhaltung des Grundstucks aufwenden muss
(nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren basiert auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstlick der Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des
daflir gezahlten Kaufpreises) entspricht. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert
durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt. Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag
fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den Grund und Boden als auch fir die
auf dem Grundstuck vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen
(z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstor-
bar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anla-
gen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auflienanlagen i.d.R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut ware. Der auf den Grund und Boden entfallende Reinertrags-
anteil wird als angemessener Verzinsungsbetrag des Bodenwerts, durch Multiplikation des
Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz, bestimmt. Der Bodenertragsanteil stellt somit die
ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Dif-
ferenz aus dem (Gesamt)Reinertrag des Grundstlicks und dem Reinertragsanteil des Grund
und Bodens. Der vorlaufige (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch
Kapitalisierung (d.h. Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen
und sonstigen Anlagen unter Verwendung des objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes
und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von Bodenwert und dem vorlaufigen
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen zusammen. Ggf. bestehende Grundstuicks-
besonderheiten (besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale), die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts noch nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Er-
tragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu bericksichtigen.

Insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes,
stellt das Ertragswertverfahren somit einen Kaufpreisvergleich auf der Grundlage des markt-
ublich erzielbaren Grundstlcksreinertrages dar. Die individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts sind dabei nach sachverstandiger Wurdigung zu berucksichtigen.

Erganzende Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe kbnnen
dem Anhang zu diesem Gutachten enthommen werden.
6.4.1 Ertragswertberechnungen

Zu den Ertragswertermittlungen siehe in den Einzelgutachten.

6.4.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

wertrelevante Flachen

Die wertrelevanten Flachen wurden auf der Grundlage des eigenen zweckentsprechenden
Aufmales ermittelt (sieche Anlage zu den Einzelgutachten). Die Berechnungen kdnnen teil-
weise von den diesbezuglichen Vorschriften (z.B. WoFIV) abweichen und sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
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Rohertrag

Die Grundlage fur die Ermittlung des Rohertrags ist die jeweils marktublich erzielbare Netto-
kaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatz-
lich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird somit als mittelfristiger
Durchschnittswert unter Beriicksichtigung verfiigbarer Mietpreisibersichten, der Besonderhei-
ten des Bewertungsobjektes (ggf. Zustand nach als boG angesetzten Ma3nahmen) und eige-
ner Marktbeobachtung angesetzt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Anteile an den Bewirtschaftungskosten sind vom Rohertrag
in Abzug zu bringen. Dieser Wertermittlung werden Bewirtschaftungskosten gemaf dem Mo-
dell des ortlichen Gutachterausschusses wie folgt zugrunde gelegt:

Verwaltungskosten: je Wohnungseigentum a 420,- €
Instandhaltungskosten: je m? wertrelevante Flache a 13,80 €/m?
Mietausfallwagnis: 2% des Rohertrags

Liegenschaftszinssatz

Der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wird unter Berlicksichtigung u.a. der
Angaben des Gutachterausschusses (Ertragswertmodell), der Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (u.a. Zustand, Risiken, energetische Eigenschaften, Restnutzungsdauer, Mietni-
veau) sowie eigener Marktbeobachtung innerhalb der tblichen Schwankungsbreiten modell-
konform einheitlich mit rund 3,0 % angesetzt. Die Besonderheiten der Immobilie und die zum
Stichtag mafRgebliche Marktlage werden dabei frei gewurdigt. Weitere Anpassungen werden
dann jeweils im Rahmen der besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale (boG —
s.u.) vorgenommen. Damit ist die Vorgehensweise auch konform mit dem Ansatz im Ver-
gleichswertverfahren.

Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Bestimmung der NHK
gewahlten Gebaudeart. Sie wird hier modellbedingt fir das Wohnhaus mit 80 Jahren angesetzt
(Ertragswertmodell des drtlichen Gutachterausschusses).

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ,Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer* abzuglich ,tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag“ angesetzt. Diese
wird allerdings dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsob-
jekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus so-
wie zur Modernisierung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Beim Bewertungsobjekt ist dies bedingt begriindbar. Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutz-
barkeit sind zwar MalRnahmen zu kalkulieren, die im Wertermittlungsansatz allerdings nur im
erforderlichen Mindestumfang als bereits durchgefuhrt unterstellt werden und die Restnut-
zungsdauer nicht signifikant zusatzlich verlangern, sondern weitgehend nur bauliche Miss-
stande und unterlassene Instandhaltung abdecken. Als Modellparameter wird daher einheitlich
eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von rund 30 Jahren in Ansatz gebracht (Zustand nach
durchgefuhrten Mindestinvestitionen).

Marktubliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich im vorliegenden Modellansatz mit den verdffent-
lichten Marktdaten (hier insbesondere der Liegenschaftszinssatz) innerhalb der ublichen
Schwankungsbreiten ausreichend berlicksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des
marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts keine zusatzliche Marktanpassung durch markt-
ubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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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-
tungsricklagen) in den Wertermittlungsansatzen unberticksichtigt geblieben oder noch nicht
vollstandig bericksichtigt sind. Weiterhin wurde teilweise bereits auf einen Zustand nach In-
vestitionen abgestellt. Diese sind erforderlich, um das Gebaude zukunftig 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 Ansatzen fiir 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 Gesamtausmal’ auch erheblich von einem vorgenommenen Ansatz abweichen.
Weitere Besonderheiten werden zudem ggf. sachgerecht berticksichtigt, 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: pauschaler wertmindernder Ansatz fur
erforderliche MindestmalRnahmen in den Wohnungs- und
Teileigentumen (teilweise mit Erhéhung des Ausstattungs- siehe bei den
standards), rund Einzelgutachten

¢ Gemeinschaftseigentum: freier pauschaler Ansatz fir Un-
terhaltungs- und Instandsetzungsstau im und am Gemein-
schaftseigentum (ohne signifikante Erhéhung des Ausstat-
tungsstandards) sowie bauliche Besonderheiten und
Bauschaden (Schadensbeseitigungskosten kdnnen davon
auch erheblich abweichen), Mindestansatz rund siehe bei den
50.000,- €, Aufteilung Uber die Miteigentumsanteile Einzelgutachten

Hinweis zum Gemeinschaftseigentum: Solange die Teileigentume 12 und 13 nicht genutzt
werden (wie bisher), sind deren Eigentimer gemaf Teilungserklarung nicht an der Instand-
haltung des Gemeinschaftseigentums beteiligt. Die notwendigen Mindestinvestitionen vertei-
len sich im Bestand am Bewertungsstichtag damit auf die Wohnungseigentume 2-11 und das
Teileigentum 1. Deren Miteigentumsanteil liegt in der Summe bei (101.017 - 8.000 - 6.000 =)
87.017. Entsprechend werden die o0.g. Mindestinvestitionen gemaf der Miteigentumsanteile
uber den ,Verteilerschlissel 87.017* auf die zu bewertenden Wohnungseigentume 2-11 auf-
geteilt. Die Teileigentume 12 und 13 bleiben ohne entsprechenden Ansatz, da diese bisher
ohne Nutzung sind.

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

Zur Plausibilisierung des Ertragswertes wird eine Vergleichswertermittlung vorgenommen.
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV beschrie-
ben. Allgemein gilt: Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Ob-
jekte heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu
bewertenden Objekt hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsobjekte). Bei bebauten Grund-
stiicken kdnnen auch Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Diese kénnen insbesondere
auf eine Flacheneinheit des Gebaudes bezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich durch
Multiplikation der Bezugseinheit des zu bewertenden Grundsticks mit dem nach § 20 Im-
moWertV ermittelten Vergleichsfaktor; Zu- oder Abschldge nach § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3
ImmoWertV sind dabei zu berticksichtigen.

Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren sind die Kaufpreise gleichartiger Immobilien heranzu-
ziehen. Gleichartige Immobilien sind solche, die insbesondere nach Lage und Art und Mal} der
baulichen Nutzung sowie GréfRe und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Weichen
die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsobjekte vom Zustand des zu bewertenden
Objekts ab, so ist dies durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu bertick-
sichtigen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen von Vergleichsobjekten zu Grunde liegenden
allgemeinen Wertverhaltnisse von denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen. Ergan-
zende Erlduterungen der bei der Vergleichswertermittlung verwendeten Begriffe konnen dem
Anhang zu diesem Gutachten enthommen werden.

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstlckswerte in der Stadt Diren hat
auf Antrag erfasste Daten von 30 Kauffallen aus dem Jahr 2024 zur Verfluigung gestellt. Diese
weisen folgende wesentliche Merkmale auf:

e Baujahre und Wohnflachen sind vergleichbar.
¢ Die Ausstattungen reichten von einfacher bis mittel.
o Die Eigentumswohnungen waren teilweise vermietet und teilweise unvermietet.

Die vorliegenden Kaufpreise lagen im Schwerpunkt in einer Spanne zwischen 1.000,- €/m?
und 2.000,- €/m? Wohnflache. Nahere Informationen Uber die Ausstattung und den Zustand
der Vergleichsobjekte lagen nicht vor. Die Vergleichspreise liegen damit zwar in hinreichender
Anzahl, jedoch nur bedingt in hinreichender Gliederung ihrer Merkmale bzw. Eignung fir die
Objektlage vor, sodass eine Vergleichswertermittlung lediglich indikativ erfolgen kann. Bei der
Ableitung eines Vergleichsfaktors wurde auf den Umstand der Vermietung angepasst.

Nach dieser Vorbereinigung wurden aus den verbleibenden Kaufpreisen das arithmetische
Mittel, die Standardabweichung und der Median gebildet. Zur Ausreillererfassung wurde eine
30%-Grenze gewahlt, hdhere bzw. niedrigere Kaufpreise entsprechend nicht verwendet. Im
Ergebnis kann ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor in Hoéhe von rund
1.450,- €/m? als Ausgangswert fur die Vergleichswertermittiung herangezogen werden. Der
objektspezifisch angepasste Vergleichsfaktor ist auf eine wertrelevante Flache von rund 75 m?
und einen vermieteten Zustand normiert. Abweichungen der Bewertungsobjekte davon sind
bei der Einzelbewertung sachgerecht zu bertcksichtigen.

Die Auswertungen und Ableitungen sind umfangreicher und werden aus Griinden der Uber-
sichtlichkeit sowie des Datenschutzes nicht abgedruckt. Zu den Vergleichswertermittlungen
siehe in den Einzelgutachten.
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7 Zusammenstellung der Ergebnisse

In den vorigen Abschnitten wurden der Gesamtbodenwert und in den Einzelgutachten die un-
belasteten Verkehrswerte der Wohnungs- und Teileigentume auf der Grundlage der zum Be-
wertungsstichtag bekannt gewordenen malfigeblichen Informationen ermittelt. Im Rahmen die-
ser Wertermittlung konnten wesentliche wertbeeinflussende Eigenschaften nicht abschlielend
geklart werden. Somit mussten in erheblichem Umfang auch Annahmen getroffen werden, die
deutliche Unschéarfen zur Folge haben. Auf die Ausfuhrungen dazu im Gutachtentext und eine
entsprechend erhohte Unsicherheit des Bewertungsergebnisses wird hingewiesen.

Sofern alle zu bewertenden Wohnungs- und Teileigentume zusammen veraufRert wirden - in
der Zwangsversteigerung gemeinsam ausgeboten werden (Gesamtausgebot) -, kdnnte eine
Anpassung am Verkehrswert eines Wohnungs-/Teileigentums ggf. in Erwagung gezogen wer-
den. Da die Verfahrensweise letztendlich derzeit nicht bekannt ist, wird im Rahmen dieser
Wertermittlung keine Anpassung vorgenommen.

Somit ist es auch in das Ermessen der Bietinteressenten zu stellen, diese Umstande bei der
Abgabe des Gebotes entsprechend zu berticksichtigen. Der jeweils ermittelte unbelastete Ver-
kehrswert ist daher stets in einer sachgerechten Bandbreite zu wirdigen. Eine intensive Be-
obachtung des Marktgeschehens wird empfohlen.

Im Rahmen der Zwangsversteigerung bleiben Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs
unbertcksichtigt (unbelastete Verkehrswerte). Die unbelasteten Verkehrswerte (Marktwerte)
i.S.d. § 194 Baugesetzbuch fir mehrere Miteigentumsanteile an dem mit einem mehrseitig
angebauten gemischt genutzten Gebaude mit Durchfahrt (Imbiss, Wohnungen, Garagen) be-
bauten Grundstiick Rurstral’e 41-43 in 52349 Diren

Gemarkung Diren, Flur 26, Flst.-Nr. 705 und 717

verbunden mit den Sondereigentumen an den Wohnungseigentumen Nr. 2-11 und den Teilei-
gentumen Nr. 12-13, wurden im Rahmen der Zwangsversteigerung zum Wertermittlungsstich-
tag 29.11.2024 als Verfahrenswerte zur Fortsetzung des Zwangsversteigerungsverfahrens
wie folgt ermittelt:

1. 33 K43/24
Wohnungsgrundbuch von Duren, Blatt 23053, Ifd. Nr. 1
5.661/101.017 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Diren, Flur 26, Flst.-
Nrn. 705 und 717, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 2
gekennzeichneten Wohnung im Erdgeschoss rechts und dem Abstellraum im Kellerge-
schoss mit rund

59.000,00 €
in Worten: neunundfiinfzigtausend Euro

2. 33Kd44/24
Wohnungsgrundbuch von Diren, Blatt 23054, Ifd. Nr. 1
11.794/101.017 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Duren, Flur 26, Flst.-
Nrn. 705 und 717, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 3
gekennzeichneten Wohnung im 1. Obergeschoss links und dem Abstellraum im Kellerge-
schoss mit rund

139.000,00 €
in Worten: einhundertneununddreif3igtausend Euro
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3. 33K45/24
Wohnungsgrundbuch von Diren, Blatt 23055, Ifd. Nr. 1
4.812/101.017 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick Gemarkung Duren, Flur 26, Flst.-
Nrn. 705 und 717, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 4
gekennzeichneten Wohnung im 1. Obergeschoss mittig und dem Abstellraum im Keller-
geschoss mit rund

70.000,00 €
in Worten: siebzigtausend Euro

4. 33 K46/24
Wohnungsgrundbuch von Diren, Blatt 23056, Ifd. Nr. 1
6.310/101.017 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Duren, Flur 26, Flst.-
Nrn. 705 und 717, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 5
gekennzeichneten Wohnung im 1. Obergeschoss rechts und dem Abstellraum im Keller-
geschoss mit rund

74.000,00 €
in Worten: vierundsiebzigtausend Euro

5. 33K47/24
Wohnungsgrundbuch von Diren, Blatt 23057, Ifd. Nr. 1
9.751/101.017 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Duren, Flur 26, Flst.-
Nrn. 705 und 717, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 6
gekennzeichneten Wohnung im 2. Obergeschoss links und dem Abstellraum im Kellerge-
schoss mit rund

136.000,00 €
in Worten: einhundertsechsunddreilligtausend Euro

6. 33K48/24
Wohnungsgrundbuch von Diren, Blatt 23058, Ifd. Nr. 1
4.812/101.017 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick, Gemarkung Duren, Flur 26, Flst.-
Nrn. 705 und 717, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 7
gekennzeichneten Wohnung im 2. Obergeschoss mittig und dem Abstellraum im Keller-
geschoss mit rund

69.000,00 €
in Worten: neunundsechzigtausend Euro

7. 33K49/24
Wohnungsgrundbuch von Duren, Blatt 23059, Ifd. Nr. 1
6.310/101.017 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Gemarkung Duren, Flur 26, Flst.-
Nrn. 705 und 717, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 8
gekennzeichneten Wohnung im 2. Obergeschoss rechts und dem Abstellraum im Keller-
geschoss mit rund

74.000,00 €
in Worten: vierundsiebzigtausend Euro

8. 33K50/24
Wohnungsgrundbuch von Diren, Blatt 23060, Ifd. Nr. 1
9.751/101.017 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick Gemarkung Duren, Flur 26, Flst.-
Nrn. 705 und 717, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 9
gekennzeichneten Wohnung im 3. Obergeschoss links und dem Abstellraum im Kellerge-
schoss mit rund

136.000,00 €
in Worten: einhundertsechsunddreiRigtausend Euro
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9. 33K51/24
Wohnungsgrundbuch von Diren, Blatt 23061, Ifd. Nr. 1
4.812/101.017 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick Gemarkung Duren, Flur 26, Flst.-
Nrn. 705 und 717, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
Nr. 10 gekennzeichneten Wohnung im 3. Obergeschoss mittig und dem Abstellraum im
Kellergeschoss mit rund

55.000,00 €
in Worten: finfundfiinfzigtausend Euro
10. 33 K52/24

Wohnungsgrundbuch von Diren, Blatt 23062, Ifd. Nr. 1

6.310/101.017 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Gemarkung Duren, Flur 26, Flst.-
Nrn. 705 und 717, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
Nr. 11 gekennzeichneten Wohnung im 3. Obergeschoss rechts und dem Abstellraum im
Kellergeschoss mit rund

74.000,00 €
in Worten: vierundsiebzigtausend Euro

11. 33 K53/24
Teileigentumsgrundbuch von Diren, Blatt 23063, Ifd. Nr. 1
8.000/101.017 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Gemarkung Duren, Flur 26, Flst.-
Nrn. 705 und 717, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
Nr. 12 gekennzeichneten Raumeinheit im Dachgeschoss links und dem Abstellraum im
Kellergeschoss mit rund

35.000,00 €
in Worten: finfunddreifligtausend Euro

12. 33 K54/24
Teileigentumsgrundbuch von Duren, Blatt 23064, Ifd. Nr. 1
6.000/101.017 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Gemarkung Duren, Flur 26, Flst.-
Nrn. 705 und 717, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
Nr. 13 gekennzeichneten Raumeinheit im Dachgeschoss rechts mit rund

26.000,00 €
in Worten: sechsundzwanzigtausend Euro

Die Immobilie weist in erheblichem Umfang Besonderheiten auf (u.a. baulicher und baurecht-
licher Art, Miet- und Nutzungsbesonderheiten, siehe dazu im Gutachtentext), die nicht ab-
schlielend geklart werden konnten. Die ermittelten Einzelverkehrswerte sind somit nur unter
den im Text formulierten Vorgaben und Annahmen (MalRgaben) zum angegebenen Stichtag
gultig und mit einer erhdhten Unsicherheit behaftet.

Kreuzau, 20.02.2025

Dr.-Ing. H.-J. Fuhlbriigge

Als Sachverstandiger bescheinige ich mit meiner Unterschrift zugleich, dass mir keine Ablehnungs-
griunde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist
oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann. Ich versichere, dass ich
das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse und ohne
eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Das Gutachten fiir das Gericht eignet sich nicht fiir gerichtliche Vergleiche
der Parteien ohne erganzende Anhérung des Sachverstandigen. Eventuell in die Wertfindung einge-
flossene Besonderheiten, bedingt durch den Zweck der Wertermittlung, kénnen die Gebrauchsfahigkeit
dieses Gutachten auch fiir 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 VerauRerung, Vermarktung oder Beleihung — nicht zustimme. Die dem Gutachten
beigeflugten Anlagen und insbesondere die Fotos dirfen nicht weitergegeben oder verdffentlicht wer-
den. Gleiches gilt fur die textlichen und tabellarischen Beschreibungen, Ausfiihrungen und Bewertun-
gen. Eine Vervielfaltigung oder eine Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet. Eine Veroffentlichung im Internet ist ausdriicklich nur im Falle einer Zwangsversteigerung durch
das zustandige Amtsgericht und ausdricklich nicht fiir sonstige kommerzielle oder private Zwecke zu-
lassig. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass bei Zuwiderhandlung ggf. rechtliche Schritte vor-
behalten sind. Ggf. daraus verursachte und formulierte Anspriiche seitens der Eigentiimer, von Mietern
oder Dritten gegen mich werden an den oder die Zuwiderhandelnden weitergegeben. Weitere Anspru-
che sind je nach Sachlage vorbehalten.

8 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur, Datenquellen und Software
Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung — in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung
giiltigen Fassung — insbesondere

BauGB: Baugesetzbuch

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

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

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

BGB: Birgerliches Gesetzbuch
WoFIV: Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR: WF-Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenbe-
rechnung und Mietwertermittlung

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz)

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
WEG: Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

Verwendete Wertermittlungsliteratur und Datenquellen, insbesondere

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

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

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

[4] Schwirley, Dickersbach (2017): Die Bewertung von Wohnraummieten bei Miet- und Verkehrs-
wertgutachten. Bundesanzeiger Verlag, 3. vollstandig neu bearbeitete Auflage 2017

[5] Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte: zum Wertermittlungsstichtag relevante Markit-
daten und Grundstiicksmarktbericht

Verwendete fachspezifische Software

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