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eingereicht.
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Vorbemerkung

Der Unterzeichner wurde mit Schreiben vom 14.11.2023 vom Amtsgericht Diiren (Abteilung 33) beauftragt,
ein Wertgutachten zum Zwecke der Vorbereitung der Festsetzung des Verkehrswertes gemaR §§ 74 a, 85 a,
114 a ZVG (iber die Grundstticke

Gemarkung: Gey, Flur: 5, Flurstiicke: 310 und 311

HubertusstraRe 17
52393 Hiirtgenwald (Gey)

Zu erstatten.
Nach § 194 Baugesetzbuch (BauGB) lautet die Definition des Verkehrswertes:

,Der Verkehrswert (Markiwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdGhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse zu
erzielen wére.“

Die Wertermittlung erfolgt zum:

»  Wertermittlungsstichtag 24.01.2024
»  Tag der Ortsbesichtigung 24.01.2024
»  Qualitatsstichtag 24.01.2024

Ziel jeder Grundstickswertermittlung ist die Ermittlung des Verkehrswertes nach § 194 BauGB. Bei Gutachten
in der Zwangsversteigerung ergibt sich die Besonderheit, dass grundsétzlich der Verkehrswert ohne die
wertmaRige Berticksichtigung der Abteilung Il des Grundbuchs (Lasten und Beschrankungen) ermittelt wird;
hier besteht der wesentliche Unterschied zwischen dem Verkehrswert im Zwangsversteigerungsverfahren und
dem Verkehrswert nach der Legaldefinition gemdl § 194 BauGB. Der Verkehrswert in der
Zwangsversteigerung wird somit ohne Einfluss durch die eingetragenen dinglich abgesicherten Lasten und
Beschrankungen ermittelt. Fir den Fall, dass Rechte bestehen bleiben, setzt das Amtsgericht gemaR §§ 50,
51 Ersatzwerte fest.

Die Wertermittlung flihre ich entsprechend den Regularien der Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV) durch.

Verkehrswertgutachten zu Az.
Seite 4 von 45



33_K_053_22_IV.pdf

Hinweis

SEIlZ

Folgende Erkenntnisquellen wurden zur Erstellung des Gutachtens herangezogen:

> vom Amtsgericht Diren:

»

»

unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 07.11.2023
Gutachten zu ggf. erforderlichen Wertabschldgen wegen Bodenverunreinigungen des
Sachverstandigen Dipl.-Geol. Bernd Braun vom 29.07.2024'

> von den zustindigen Amtern und Fachdienststellen:

»

»

»

»

»

»

»

»

Auszug aus der Flurkarte im MaRstab 1:1.000 vom 15.11.2023

Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 29.01.2024

Innenbereichssatzung vom 24.04.1995

Beitragsbescheinigung vom 28.11.2023

Auskunft zur 6ffentlichen Forderung vom 15.11.2023

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 28.11.2023

Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis
Diiren vom 29.01.2024

Bauakte der Gemeinde Hiirtgenwald

Es wurden Ortstermine am 12.12.2023 und 10.01.2024 anberaumt; hinsichtlich der vorstehenden Termine
teilte der Schuldner jeweils mit, dass er anldsslich der anberaumten Ortstermine einen Zutritt zu dem
Bewertungsobjekt nicht ermdglichen kann. Grundlage der Wertschétzung bilden die anldsslich des
Ortstermins am 24.01.2024 getroffenen Feststellungen.

Anlasslich des Ortstermins nicht besichtigt werden konnten:

)

das Schlafzimmer (straBenwdrtiges Zimmer links) der Wohnung im Erdgeschoss, da ein Zutritt
schuldnerseits nicht gestattet wurde,

die abgeschlossene Wohnung im Dachgeschoss, da nach Vortrag des Schuldners die Mieterin
verhindert war und einen Zutritt nicht gestatte sowie

die Doppelgarage und der Zwischenboden tiber der Doppelgarage, da aufgrund von Einlagerungen
in der Doppelgarage ein Zutritt nicht ermdglicht werden konnte.

Eine Lichtbilddokumentation iber die Beschaffenheit der Wohnraume innerhalb der abgeschlossenen
Wohnung im Erdgeschoss und der als Alterswohnsitz illegal umgenutzten Kellerrdume im linken Gebdudeteil
des Kellergeschosses wurde schuldnerseits nicht gestattet. Gestattet wurden Lichtbilddokumentationen im
Bereich der Allgemeinkellerrdume im Kellergeschoss und die Lichtbilddokumentation der Toilettenanlage im

' Der Inhalt des Gutachtens kann durch den Sachverstandigen aufgrund fehlender Fachkenntnis nicht auf Richtigkeit gepriift
werden. Fir die Richtigkeit der Inhalte des externen Berichts kann vom Sachverstindigen daher keine Haftung bernommen
werden.

Verkehrswertgutachten zu Az.
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Kellergeschoss, die von den Bewohnern des illegalen Ausbaubereichs genutzt wird.

Ausstattung, Beschaffenheit und Zustand der nicht besichtigten Bereiche kénnen verbindlich nicht beurteilt
werden. Ein Sicherheitsabschlag wird im Rahmen der Wertschatzung nicht beriicksichtigt. Die
entsprechenden Unwégbarkeiten und Risiken haben die Bietinteressenten ggf. durch die Reduzierung ihres
Gebots im Zwangsversteigerungstermin selbst zu kalkulieren.

Die Beteiligten wurden von dem Ortstermin in Kenntnis gesetzt.

Zerstorende Priifungen wurden nicht durchgefiihrt.

Untersuchungen hinsichtlich Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Energieeinsparverordnung (EnEV)
bzw. Gebdudeenergiegesetz (GEG) und Trinkwasserverordnung (TrinkwV) wurden nicht angestellt. Eine
Bescheinigung tber die Zustands- und Funktionspriifung der Entsorgungsleitungen nach § 61 Abs. 2 des
Landeswassergesetzes Nordrhein-Westfalen (LWG) und ein Energiepass nach ENEV bzw. GEG liegen dem
Unterzeichner nicht vor.

Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche konnen hiervon abwei-
chend ausgefiihrt sein. Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Angaben, vorgelegten Un-
terlagen oder Annahmen.

Teilnehmer am Ortstermin

33_K_053_22_IV.pdf

Ortstermin am 24.01.2024

> fiir den Schuldner Herr C. E.
»  als Mitarbeiter des Sachversténdigen Herr Dipl.-Ing. Thomas Henkel
»  fir den Sachverstandigen der Unterzeichner

Ein Vertreter der Gldubigerin nahm an dem Ortstermin nicht teil.

Verkehrswertgutachten zu Az.
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B Bestandsaufnahme/Grundstiicksbeschreibung

B.1 Eintragungen im Grundbuch

Die Bewertungsgrundsticke sind eingetragen im:

Grundbuch von:  Gey
Blatt: 3029

Amtsgericht: Diren

Bezeichnung gemdR Bestandsverzeichnis:

Gemarkung: Gey
Flur: 5
Flurstucke: 310 Gebéude- und Freifldche
Hubertusstrake
GroRe: 156 m?
311 Gebéude- und Freifldche

Hubertusstralie 17
GroRe: 391 m?

Ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 07.11.2023 hat vorgelegen. Beziiglich der Eintragungen im
Bestandsverzeichnis (Rechte) und der Eintragungen in Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen) wird
verwiesen auf Ziffer B.7, Seite 12f des Gutachtens.

Verkehrswertgutachten zu Az.
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Lage und Verkehrslage

B.3

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Gemeinde Hirtgenwald im Ortsteil Gey auf der Stdostseite der
Hubertusstrale. Die HubertusstraRe verlduft ausgehend von der Direner Strale in siidwestlicher Richtung
und endet am Ortsrand an der Direner StraBe (eine Durchfahrt zur Diirener Strale ist nicht mdglich). Das
Stralenbild der HubertusstraRe ist den Lichtbildern 1 und 2 im Anlagenteil des Gutachtens zu entnehmen.

Die umliegende Bebauung wird gepragt durch eine eingeschossige Wohnbebauung in offener Bauweise. Ost-
lich zu den Bewertungsgrundstiicken schliet eine Freifldche an, die zum Wertermittlungsstichtag in der Ver-
marktung ftir die Bebauung mit Einfamilienhdusern steht.

Im Nahbereich befindet sich siidlich zum Bewertungsobjekt der historische jiidische Friedhof (Flurstiick 307).

Einkaufsmdglichkeiten fiir den kurzfristigen Bedarf sind im Ortsteil Gey nur eingeschrankt vorhanden, Ein-
kaufsmoglichkeiten fiir den tdglichen Bedarf bestehen im Umkreis von ca. sechs Kilometer zum Bewertungs-
objekt.

Eine Kindertagesstétte ist im Ortsteil Gey vorhanden, eine Grundschule befindet sich im Ortsteil StraR in rd.
1.500 Meter Entfernung, eine Sekundarschule im Ortsteil Kleinhau in rd. finf Kilometer Entfernung. Dariiber
hinaus sind weiterfiihrende Schulen verschiedener Bildungsrichtungen im Umkreis von ca. zwolf Kilometer
Entfernung erreichbar.

Anschlussmdglichkeiten an den offentlichen Personennahverkehr sind gegeben durch Busverbindungen im
fuBlaufigen Einzugsbereich.

Stralenverbindungen bestehen dber ein gut ausgebautes Stralensystem. Die néchste HauptausfallstraRe stellt
die Durener Strale (B399) dar; Anschlussmdglichkeit an das Netz der Bundesautobahnen ist mit der An-
schlussstelle Diren in ca. 14 Kilometer Entfernung an die Bundesautobahn 4 gegeben.

Es handelt sich insgesamt um einen ldndlich strukturierten Raum.

Grundstiicksgestalt

33_K_053_22_IV.pdf

Die Bewertungsgrundstiicke der Gemarkung Gey, Flur 5, Flurstiicke 310 und 311 bilden zusammen eine
wirtschaftliche Grundstiickseinheit, die einen regelméRigen Zuschnitt aufweist. Die StraBenfrontbreite betrdgt
zur HubertusstraRe ca. 19,5 Meter bei einer Grundstiickstiefe von rd. 28 Metern.

Das Geldnde steigt vom straBenwartigen Grundstiicksteil zum riickwértigen Grundstiicksteil um ca. 1,5 Meter
an. Die Differenz von der straBenwartigen linken Freifldche zur ErschlieBung des rickwdrtigen Hausgartens
erfolgt zur fuBldufigen ErschlieBung dber eine Differenzstufenanlage.

Lage und Grundsticksform sind aus dem in der Anlage beigefiigten Katasterplan ersichtlich. Die Grundstiicke
sind darin gekennzeichnet.

Verkehrswertgutachten zu Az.
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Bodenbeschaffenheit

33_K_053_22_IV.pdf

Es wurde weder eine Bodenuntersuchung beziiglich der Tragfdhigkeit des Baugrundes noch eine
Untersuchung hinsichtlich vorhandener Altlasten oder Altablagerungen durchgefiihrt.

Altlasten im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) sind Altablagerungen und Altstandorte
durch die schddliche Bodenverdanderungen oder sonstige Gefahren fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit
hervorgerufen werden.

Die zustdndige Fachdienststelle - Umweltamt (Kreis Diren) - vom 29.01.2024 fihrt hinsichtlich der
Bewertungsgrundstiicke u.a. aus: ,die Grundstiicke der Gemeinde Hiirtgenwald in der Gemarkung Gey, Flur 5,
Flurstiicke 308 und 330 bis 332 sowie das private Grundstiick 310 befinden sich im Bereich einer
Altablagerung, die im Altlastenverdachtsflidchenkataster der Unteren Bodenschuizbehdrde des Kreises Diiren
(UBB) unter der Katasterbezeichnung ,Hi 213 - Ehem. Deponie Hiirtgenwald-Gey, HubertusstralSe* gefiihrt
wird. Es handelt sich um eine ehemalige Sandgrube, die etwa im Zeitraum vom Ende der 1950er bis Ende der
1960er Jahre verfiillt worden ist.

Zu der ehem. Deponie liegen der UBB zwei gutachterliche Berichte vor, die im Auftrag der Gemeinde
Hiirtgenwald erstellt worden sind:

Nr. 1: Altablagerungen Hii 213, Untergrunderkundung im Hinblick auf Altlastenverdacht, Ingenieurbiiro
fiir GeoTechnik und Umweltschutz Dipl.-Geol. Frank R. Miiller vom 04. Juni 2004

Nr. 2. Altablagerungen Hii 213, Baugrunderkundung’, Ingenieurbiiro fiir GeoTechnik und Umweltschutz
Dipl.-Geol. Frank R. Mdiller vom 15. August 2004

wobei das Gutachten Nr. 2 nur das heutige Grundstiick 311 betrifft.

Die  Erstellung eines weiteren  Gutachtens Nr. 3 mit dem Titel ,Begleitung der Aushub-
malinahmen* (Ingenieurbiro fiir GeoTechnik und Umweltschutz Dipl.-Geol. Frank R. Miiller vom
02. Dezember 2004) ist von den privaten Eigentimern des Grundstticks 311 veranlasst worden.*

Die schriftliche Auskunft des Umweltamts des Kreises Diren vom 29.01.2024 ist dem Gutachten in der
Anlage beigefigt.

Im Rahmen der Bearbeitung des hier vorliegenden Verkehrswertgutachtens wurde durch das Amtsgericht der
offentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir das Fachgebiet ,Gefdhrdungsabschétzung Boden /
Gewdsser” (Sachgebiet 2) Dipl.-Ing. Bernd Braun beauftragt, ein ergdnzendes Gutachten zu ggf. erforderlichen
Wertabschldgen wegen Bodenverunreinigungen zu erstellen.

Bernd Braun fiihrt in seinem Gutachten vom 29.07.2024 aus:
LFlurstiick 310

Das Flurstiick 310 liegt vollstindig im Bereich der ehem. Deponie ,Hii 213" Der Untergrund wird bis zu einer
Tiefe um 4,4 m von heterogenen, vorzugsweise mineralischen Auffillungen gebildet. Lokal kdnnen

Verkehrswertgutachten zu Az.
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organische bzw. hausmdlldhnliche Auffillungen nicht ausgeschlossen werden.

Eine Gefahrdung iber Gasbildung und/oder Gasmigrationen aus dem Umfeld ist nicht erkennbar. Ferner
zeigen die vorliegenden Befunde keine Hinweise auf eine mdgliche Grundwassergefahrdung und daraus
resultierende Malnahmen.

[...]
Ausweislich des Luftbildes wird die Fldche derzeit im Wesentlichen als Griinfldche genutzt.

Unbeschadet der Annahme, dass zur Einsaat Mutterboden aufgebracht wurde, wird hinsichtlich des
Geféhrdungsfades Boden -> Mensch unter Beriicksichtigung der Ausfiihrungen der Fachbehdrde des Kreises
Diiren und aus Vorsorgegriinden eine quantitative und qualitative Uberpriifung der Abdeckung der
Auffiillungen empfohlen.

Die Kosten hierfiir sind mit ca. 3.500,- € (netto) einzustellen.

Unabhéngig hiervon sind bei evil. Erdarbeiten im Bereich des Flurstiicks 310 bei der Entsorgung von
Aushubmaterial Mehrkosten von 25,- € / t einzustellen sowie dariiber hinaus ggf. erforderliche bautechnische
Mehraufwendungen zur Griindung in Auffillungsbdden zu beachten.

Flurstick 3171

Ausweislich der vorliegenden Unterlagen liegt das Flurstiick 311 nur noch partiell im Bereich im Bereich der
Deponie ,Hi 213", Es handelt sich hierbei um Randstreifen éstlich und sidlich des Gebédudes (vgl. Anlagen 2
und 3).

Die hier ehem. fldchig vorhandenen Auffillungen wurden aus bautechnischen Griinden mehrheitlich entfernt.

Der unmittelbare Untergrund wird demnach aus Auffillungen gebildet, die jedoch im Zuge der
Arbeitsraumverfiillung eingebaut wurden.

Eine Geféhrdung (ber Gasbildung und/oder Gasmigrationen aus dem Umfeld ist nicht erkennbar. Ferner
zeigen die vorliegenden Befunde keine Hinweise auf eine mdgliche Grundwassergefahrdung und daraus
resultierende Malnahmen.

[.]

Wie das Luftbild zeigt, ist der Bereich des Flurstiicks 311 fast vollstandig versiegelt. Eine Gefahrdung Boden ->
Mensch ist hier nicht erkennbar.

Unabhéngig hiervon sind bei ewvtl. Erdarbeiten im Bereich des Flurstiicks 311 bei der Entsorgung von
Aushubmaterial Mehrkosten von 25,- € / t einzustellen sowie dariber hinaus im déstlichen und westlichen
Randbereich ggf. erforderliche bautechnische Mehraufwendungen zur Grindung in Auffillungsbden zu
beachten.”

Verkehrswertgutachten zu Az.
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Die Ausfihrungen des Sachverstdndigen Braun zeigen, dass eine Gefahrdung des Menschen durch die
vorhandenen Altlasten zum Wertermittlungsstichtag nicht erkennbar ist. Er empfiehlt jedoch hinsichtlich des
Bewertungsgrundstiicks Flurstiick 310 aus Vorsorgegriinden eine quantitative und qualitative Uberpriifung
der Abdeckung der Auffiillungen. Ein Abschlag hinsichtlich weiterer Untersuchungen wird im Rahmen der
Wertermittlung nicht in Ansatz gebracht; entsprechende Kalkulationen haben die Bietinteressenten ggfls.
durch die Reduzierung ihres Gebots im Zwangsversteigerungstermin selbst zu tatigen.

Art und MaR der baulichen Nutzung

B.5.1

B.5.2

33_K_053_22_IV.pdf

Vorhandene bauliche Nutzung

Das Bewertungsgrundstiick Flurstiick 311 ist mit einem Zweifamilienhaus bebaut, bestehend aus
Teilunterkellerung, einem Vollgeschoss und dartberliegendem ausgebautem Dachgeschoss; rechtsseitig
schlielit eine in den Baukérper integrierte Doppelgarage an. Das Bewertungsgrundstiick 310 bildet einen Teil
des Hausgartens.

Die linke stralenwartige Freiflache ist mit Schotter befestigt und wird nach Vortrag des Schuldners als offene
Stellplatzflache genutzt.

Bei der vorhandenen Bebauung betrdgt das MaR der baulichen Nutzung grob tiberschldgig:
GRZ=ca. 0,34 (Grundflachenzahl = Verhdltnis der bebauten Fldche zur Grundstiicksflache)

GFZ =ca. 0,49 (Geschossflachenzahl = Verhdltnis der Geschossflache zur Grundstiicksflache)

In der hier angegebenen Geschossflachenzahl sind auch die wertrelevanten Geschossflachen im ausgebauten
Dachgeschoss, die nach dem Bauplanungsrecht in Verbindung mit dem Bauordnungsrecht aufer Ansatz
bleiben, beriicksichtigt.

Zulassige bauliche Nutzung

GemaB Informationssystem 2 der Gemeinde Hurtgenwald liegen die Bewertungsgrundstiicke nicht im
Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes; es liegt die Innenbereichssatzung des Ortsteils
Gey vor (rechtskraftig seit dem 24.04.1995). Im Flachennutzungsplan wird das Grundstiick als
Wohnbaufldche ausgewiesen.

Die zuldssige Bebauung ist nach § 34 Abs. 1 BauGB ,Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im

2 Abrufdatum: 18.09.2024; abrufbar unter: https://www.o-sp.de/huertgenwald/karte

Verkehrswertgutachten zu Az.
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Zusammenhang bebauten Ortsteile” zu beurteilen:

Jnnerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach
Art und Mak8 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die (berbaut werden
soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhélinisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild
darf nicht beeintrdchtigt werden.”

Beitragsrechtlicher Zustand

B.7

Die Bewertungsgrundstiicke der Gemarkung Gey, Flur 5, Flurstiicke 310 und 311 bilden zusammen eine
wirtschaftliche Grundstiickseinheit, die von der offentlichen ErschlieBungsanlage
,HubertusstraBe” erschlossen wird.

Nach schriftlicher Auskunft der zustdndigen Fachdienststelle — Abteilung 3 (Gemeinde Hirtgenwald) - vom
28.11.2023 fallen Erschliefungsbeitrage nach §§ 127 ff des Baugesetzbuches (BauGB) nicht mehr an.

Unberiicksichtigt bleiben hiervon Abgaben, die nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG NRW) fiir die
Herstellung, Verbesserung und die Erneuerung offentlicher Einrichtungen anfallen kénnen.

Lasten, Beschrankungen und Rechte

33_K_053_22_IV.pdf

Eintragungen im Bestandsverzeichnis (Rechte) des Grundbuchs

Laut Grundbuchauszug bestehen im Bestandsverzeichnis (Rechte) keine Eintragungen.

Eintragungen in Abteilung Il (Lasten und Beschrénkungen) des Grundbuchs

Ifd. Nrn. 1 und 2
geloscht

Ifd. Nr. 3
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Diiren, 33 K 053/22). Eingetragen am 12.01.2023.

Dem Zwangsversteigerungsvermerk in Abteilung 11/3 wird kein eigener Werteinfluss beigemessen.

offentliche Forderung

Das Bewertungsobjekt unterliegt nach schriftlicher Auskunft der zustdndigen Fachdienststelle —
Wohnungsbauférderung (Kreis Diren) - vom 15.11.2023 keiner Wohnungsbindung.

Verkehrswertgutachten zu Az.
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Baulasteintragungen

Nach schriftlicher Auskunft der zustdndigen Fachdienststelle — Bauordnungsamt (Kreis Duren) vom
28.11.2023 sind zu Lasten der Bewertungsgrundstiicke keine Baulasten eingetragen.

Denkmalschutz

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich nicht um ein Baudenkmal im Sinne des § 2 des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG NW).

Sonstiges

Soweit Rechte aus dem derzeitigen Mietverhdltnis bzw. Mietverhéltnissen bestehen, bleiben diese bei der
Bewertung unberiicksichtigt. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass Miet- und Pachtverhéltnisse,
besonders wenn sie langfristig und zu uniiblichen Konditionen abgeschlossen wurden, auf den Barwert einen
erheblichen Einfluss haben kdnnen.

Sonstige eingetragene oder nicht eingetragene, den Grundstiickswert eventuell beeinflussende Lasten,
Beschrénkungen oder Rechte sind nicht bekannt.

Baubeschreibung

B.8.1

Hinweis

33_K_053_22_IV.pdf

Bauart und Baujahr

Das Bewertungsgrundstiick Flurstiick 311 ist mit einem Zweifamilienhaus bebaut, bestehend aus
Teilunterkellerung, einem Vollgeschoss und dariiberliegendem ausgebautem Dachgeschoss; rechtsseitig
schlieRt eine in den Baukdrper integrierte Doppelgarage an.

Baujahr: um 2005
Nach Auswertung der Bauakte ergibt sich nachstehende Chronologie:

»  Baugenehmigung 02158-04-07 fiir den ,Neubau eines Einfamilienhauses mit Doppelgarage” vom
03.11.2004

Abnahmescheine (Rohbau und Schlussabnahme) lagen der zur Verfligung gestellten Bauakte nicht bei.

Abweichend von dem Tenor der Baugenehmigung ,Einfamilienhaus® wurde das Objekt im Rahmen des
Bauantrages als ,Wohnhaus" bezeichnet; in den genehmigten Planunterlagen sind zwei Wohnungen (eine ab-
geschlossene Wohnung im Erdgeschoss und eine abgeschlossene Wohnung im Dachgeschoss) dargestellt,
so dass im Rahmen der Wertermittlung das Bewertungsobjekt als Zweifamilienhaus angesprochen wird.

Verkehrswertgutachten zu Az.
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Aufteilung und Wohnflachenaufstellung

Aufteilung

Kellergeschoss (Teilunterkellerung)
Hausanschlussraum, zwei Abstellrdume, Waschkiiche mit Anschluss an die KellerauBentreppe, WC, zwei
wohnraummaRig ausgebaute Raume im linken kellergeschossigen Gebaudeteil®

Erdgeschoss — abgeschlossene Wohnung
Hauptwohnraum (Wohnen/Essen), drei Zimmer, Kiiche, Diele/Flur, Bad/WC, WC

Dem Wohngebéude ist rickwartig in siidostlicher Richtung eine Terrasse mit dem anschlieBenden
Hausgarten vorgelagert. Die AuBenbereichsorientierung von der Terrasse ist den Lichtbildern 10 und 11 im
Anlagenteil des Gutachtens zu entnehmen.

Dachgeschoss — abgeschlossene Wohnung (Aufteilung gemél genehmigter Planunterlagen)
Hauptwohnraum (Wohnen/Essen), Zimmer, Kiiche, Bad/WC, zwei Abstellrdume

Der Wohnung ist rickwértig in stidostlicher Richtung eine Loggia vorgelagert, vgl. Plandarstellungen im An-
lagenteil des Gutachtens.

Dariiber hinaus ist im Dachgeschoss ein weiteres Zimmer auBerhalb der abgeschlossenen Wohnung ange-
ordnet, das gemdl genehmigter Planunterlagen tber das Treppenhaus erschlossen wird.

Wohnfldchenaufstellung geméR WoFIV

Anlasslich des Ortstermins war ein Zutritt zu den Rdumlichkeiten innerhalb des Zweifamilienhauses nur in
Teilbereichen mdglich, so dass entsprechend nicht alle Wohnrdume im Rahmen des vorgenommenen
AufmaRes erfasst werden konnten. In der nachstehenden Wohnflachenaufstellung sind innerhalb der
Wohnung im Erdgeschoss die Flachen (iberwiegend gemaR Aufmal dargestellt. Ein Zutritt zu der Wohnung
im Dachgeschoss war nicht mdglich; hier erfolgte die nachstehende Flachenangabe auf Grundlage der
genehmigten Planunterlagen.

Die wohnraumméRig ausgebauten Kellerrdume bleiben bei der Wohnflachenermittlung auRer Betracht.

Die zwei wohnraummaRig ausgebauten Raume im Kellergeschoss werden nach Vortrag des Schuldners von dessen Eltern als
Alterswohnsitz genutzt. Die Wohnnutzung geht nicht konform mit der erteilten Baugenehmigung zu Az. 02158-04-07 vom
03.11.2004. Die Kellerrdume sind in der Bauzeichnung mit Baugenehmigungsvermerk als Kellerrdume bezeichnet.

Verkehrswertgutachten zu Az.
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Erdgeschoss — abgeschlossene Wohnung

Hauptwohnraum (Wohnen/Essen)
Zimmer

Zimmer

Zimmer

Kiiche

Diele/Flur

Bad/WC

WC

Terrasse®

Wohnflache Erdgeschoss

31,76 m?
15,83 m?
12,62 m?
11,62 m?
13,23 m?
12,24 m?
10,76 m?

2,56 m?
12,78 m?

123,40 m?

SEIlZ

Dachgeschoss — abgeschlossene Wohnung zzgl. ein Zimmer aulSerhalb der abgeschlossenen Wohnung

Hauptwohnraum (Wohnen/Essen)
Zimmer

Zimmer*

Kiche

Bad/WC

Abstellraum

Abstellraum

Loggia®

Wohnflache Dachgeschoss

Wohnfldchen gesamt

25,89 m?
8,29 m?
9,81 m?

13,48 m?
9,41 m?
6,55 m?
1,37 m?
1,12 m?

75,92 m?

rd. 199 m?

Verbindliche Angaben zur Raumaufteilung und iber die Wohnflachen der nicht besichtigten Bereiche kénnen

nur durch ein AufmaR im Rahmen einer Innenbesichtigung erlangt werden.

4 GemaR genehmigter Planunterlagen auBerhalb der abgeschlossenen Wohnung

5 unter Anrechnung der Grundfldche zu 1/4

Verkehrswertgutachten zu Az.
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Grundrissanordnung und Barrierefreiheit

Die Grundrissanordnung ist grundsdtzlich nicht unginstig; gefangene Zimmer bestehen geméR der
genehmigten Planunterlagen nicht.

Ist eine Wohnung/ein Gebaude barrierefrei entsprechend dem Regelwerk der DIN18040 ausgefiihrt, werden
insbesondere die Bediirfnisse von Menschen mit Sehbehinderung, Blindheit, Horbehinderung (Gehdrlose,
Ertaubte und Schwerhdrige) oder motorischen Einschrankungen sowie von Personen, die Mobilitatshilfen und
Rollstiihle benutzen, beriicksichtigt. Auch wenn im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens keine umfassende
und abschlieRende Priifung dahingehend erfolgen kann, ob Barrierefreiheit vorliegt, kann im vorliegenden Fall
der Grad der Barrierefreiheit als nicht barrierefrei (liblich bei Bestandsgebauden) beurteilt werden. Aus
sachverstandiger Sicht hat zum Wertermittlungsstichtag der Grad der Barrierefreiheit im Wesentlichen keinen
Einfluss auf den Verkehrswert.

Bauweise und Ausstattung

Die Beschreibungen zu den nicht sichtbaren Gebéudeteilen kdnnen ohne Bauteil6ffnungen verbindlich nicht
beurteilt werden. Hierzu z&hlen die Angaben in der nachstehenden Baubeschreibung u.a. zu Fundamenten
und Bodenplatte, den Umfassungswénden, den Innenwédnden, den Geschossdecken, sowie der
Dachkonstruktion. Entsprechend basieren die Ausfiihrungen im Gutachten hierzu auf Annahmen.

Fundamente und Bodenplatte Beton/Stahlbeton

Umfassungswande Kellergeschoss und

Innenwdnde Mauerwerk

aufgehende Umfassungswande zweischaliges Mauerwerk

AuBenfronten Klinker

Dach Satteldach als zimmermannsmaRige Holzkonstruktion
abgebunden

Eindeckung der geneigten Dachfiéchen
glasierte Tonziegel

Dachentwésserung
in Kupfer

Verkehrswertgutachten zu Az.
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Treppen Kellertreppe und Geschosstreppe
Fertigteiltreppe mit Holzauftritten ohne StoRtritte;
Treppengeldnder als Edelstahlgeldnderkonstruktion mit
Holzhandlauf

Fenster Kunststofffenster mit Isolierverglasungen, im Erdgeschoss
und im Dachgeschoss (rechter Gebdudeteil/Kiiche) mit
Rollladenabschliissen® (ohne Uberpriifung der
Funktionsfahigkeit)

im Bereich der Dachflachen
liegende Dachflédchenfenster

Tiiren/Tore Hauseingangstiranlage
Kunststoffrahmentiir mit feststehendem Teil; Verglasung mit
Isolierverglasung

Wohnungsabschlusstiren (Erdgeschoss und Dachgeschoss)
Kunststoffrahmentiiren mit Isolierverglasungen
(sichthemmend)

Doppelgarage
Sektionaltor

gebdudetechnische Einrichtungen Elektroinstallationen
Elektroinstallationen entsprechend dem bauzeittypischen
Standard der Baualtersgruppe des Objektes
Heizung und Warmwasserbereitung
Nach Vortrag des Schuldners ist die zentrale Heizungsanlage
im Zwischenboden iber dem Garagenraum installiert. Die
zentrale Heizungsanlage konnte durch den Sachverstandigen
anldsslich des Ortstermins nicht besichtigt werden. Die
Zustandsmerkmale der Heizungsanlage (Fabrikat, Baujahr etc.)
kdnnen von dem Sachverstandigen nicht beurteilt werden.
Nach Angaben des Schuldners handelt es sich um eine
Gastherme (Brennwerttherme) Fabrikat Sieger, Herstelljahr
2005. Die Warmwasserbereitung erfolgt zentral (iber einen

6 Nach stichprobenweiser Uberpriifung im Erdgeschoss sind die Rollldden elektrisch betrieben.

Verkehrswertgutachten zu Az.
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Standspeicher, der nach Vortag des Schuldners neben der
Gastherme ebenfalls im Bereich des Zwischenbodens iiber
dem Garagenraum installiert ist.

Fir die Wéarmeabgabe ist innerhalb der Wohnung im
Erdgeschoss eine FuRbodenheizung installiert, innerhalb des
Kellergeschosse erfolgt die Warmeabgabe liber
Plattenheizkorper.

dominierende Ausstattungsmerkmale der Wohnung im Erdgeschoss

Oberboden teils Feinsteinzeug, teils Laminat

Wand- und Deckenbehandlungen Wandfldchen und Deckenuntersichten
verputzt und gestrichen; in Teilbereichen der Wandflachen
Klinkerriemchenverblendungen und Wandfliesen

Innenttiren Holzfurniertiirblétter (Buchen-Furnier) in Futter und
Bekleidungen

sanitdre Einrichtungen Bad/WC und WC
mittlerer Ausstattungsstandard der Wand- und Bodenfliesen
einschlieRlich der Sanitarobjekte; Bad/WC mit Einbauwanne in
Acryl in Sonderform und zusétzlicher Dusche.

Zubehor eine handelsibliche Einbaukiiche mit Unterschranken,
Héngeschranken und einem Hochschrank

Nach Vortrag des Schuldners steht die Einbaukiiche im
Eigentum dessen Eltern. Die Einbaukiiche bleibt bei der
Wertermittlung unbericksichtigt; im Bedarfsfall ist eine
Nachbewertung durch einen entsprechenden
Sondersachverstandigen erforderlich.

Verkehrswertgutachten zu Az.
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dominierende Ausstattungsmerkale der illegal wohnraumm@Rig genutzten R&ume im Kellergeschoss

Oberbdden

Wand- und Deckenbehandlungen

[nnentiiren

Fenster

Laminat

Wanadfldchen und Deckenuntersichten
verputzt und gestrichen

Holzfurniertlirbldtter (Buchen-Furnier) in Futter und
Bekleidungen

Kunststofffenster mit Isolierverglasungen

Fensteranlagen” mit einem OffnungsmaR von
ca. 70 cm/80 cm

Die Fenster sind von auRen einbruchshemmend vergittert.

Ein zweiter Rettungsweg im Sinne der Landesbauordnung ist
bei der hier vorliegenden illegalen Wohnnutzung nicht
vorhanden. Die Rdume sind nicht als Aufenthaltsrdume im
Sinne der Landesbauordnung zu beurteilen.

dominierende Ausstattungsmerkmale im Bereich der Allgemeinkellerrdume

(Abstellrdume, Hausanschlussraum und Waschkiche)

Oberbdden

Wand- und Deckenbehandlungen

Innenttiren und Abschlusstiire zu den illegal
wohnraummaRig genutzten Rdumen

7§37 Abs. 5 BauO NRW

keramische Bodenfliesen

Wanadfldchen und Deckenuntersichten
verputzt (Streichputz)

glatt abgesperrte Holzfurniertiirbldtter (Buchefurnier) in Futter
und Bekleidungen

Fenster, die als Rettungswege nach § 33 Absatz 2 Satz 2 dienen, miissen im Lichten mindestens 0,90 m x 1,20 m groR und nicht
hoher als 1,20 m Giber der FuRbodenoberkante angeordnet sein. [...]

Verkehrswertgutachten zu Az.
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sanitdre Einrichtungen Toilettenanlage
mittlerer Ausstattungsstandard der Wand- und Bodenfliesen
einschlieRlich der Sanitarobjekte; die kellergeschossige
Toilette ist innenliegend und wird tber einen Rohrventilator
zwangsentliftet.

Das Lichtbild 15 zeigt die Ausstattungsmerkmale.

Die Toilettenanlage ist auBerhalb des illegal wohnraumméRig
genutzten Ausbaubereichs mit ErschlieBung vom Kellerflur
angeordnet.

nicht in den Normalherstellungskosten erfasste werthaltige einzelne Bauteile
hierzu zéhlen:

»  die Dachiiberstdnde
> der loggienartig rickwdrtig im Dachgeschoss miteingebundene Balkon

weitere bauliche Anlagen
hierzu zéhlen:

»  die in den Baukérper integrierte Doppelgarage

bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen
hierzu zéhlen:

»  die KellerauRentreppe einschlieRlich Stiitzwandeinrichtung
»  die riickwartige Terrassenfldche, teils ausgebaut mit WPC, teils mit Betonpflaster
> eine Gelenkarmmarkise im Terrassenbereich (ohne Uberpriifung der Funktionsfihigkeit)
> eine Zierbrunnenanlage mit Buddhaabbildung, vgl. Lichtbild 10
» auf den riickwértig rechten Grundstiicksteil ein Blockhaus mit Geréteschuppen,
Grundfléche rd. 16 m?
»  eine (iberdachte Sitzzone (Aluminiumkonstruktion)
»  die mit Betonpflaster ausgebauten Zuwegungen und Grundsticksfreifldchen
»  die Differenzstufenanlagen teils mit Stiitzwandeinrichtungen
»  die AuBenbeleuchtungen
»  die anteiligen Grenzeinrichtungen
»  die Gebdudeanschliisse
» die begriinten Fldchen der Hausgartenanlage

Verkehrswertgutachten zu Az.
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Anmerkung Eine Outdoorkiiche bleibt bei der Bewertung unberiicksichtigt; nach Angaben des Schuldners steht die
Outdoorkiiche im Eigentum dessen Eltern.

B.8.5 Baulicher Zustand

Die Beurteilung des Bauzustandes erfolgt nach dem optischen Eindruck. Zerstérende Priifungen wurden nicht
durchgefiihrt. Weiterhin wurden keine Untersuchungen zu Befall durch pflanzliche oder tierische Schadlinge
in Holz und Mauerwerk — auch nicht nach dem optischen Eindruck — sowie Schéden durch
Tonerdeschmelzzement, Formaldehyd, etc. durchgefiihrt. Funktionsprifungen beziiglich der Heizungs-,
Elektro-, Sanitdrinstallationen wurden nicht durchgefiihrt, so dass fiir diese Gewerke eine verbindliche
Beurteilung nicht erfolgen kann.

Im Rahmen der Wertschdtzung konnen die Beschaffenheit und der Zustand der gebéudetechnischen
Einrichtungen (einschlieBlich der Leitungswasser-, Abwasser- und Heizungsverrohrung) verbindlich nicht
beurteilt werden.

Grundsdtzlich wird vorausgesetzt, dass die einschldgigen Vorschriften und Normen zu Statik, Schall-
/Wérmeschutz und Brandschutz eingehalten worden sind.

Bei der augenscheinlichen Uberpriifung wurden keine Hinweise auf gesundheitsschidliche Stoffe wie
schwachgebundener Asbest, Holzschutzmittel etc. vorgefunden. Falls diesbeziiglich Zweifel bestehen, ist ein
spezielles Fachgutachten einzuholen.

Es konnten folgende Bauméngel und Bauschdden (Instandhaltungsriickstau) festgestellt werden:

Anlasslich des Ortstermins nicht besichtigt werden konnten:

»  das Schlafzimmer (straBenwartiges Zimmer links) der Wohnung im Erdgeschoss, da ein Zutritt
schuldnerseits nicht gestattet wurde,

»  die abgeschlossene Wohnung im Dachgeschoss, da nach Vortrag des Schuldners die Mieterin
verhindert war und einen Zutritt nicht gestatte sowie

»  die Doppelgarage und der Zwischenboden iiber der Doppelgarage, da aufgrund von Einlagerungen
in der Doppelgarage ein Zutritt nicht erméglicht werden konnte.

Ausstattung, Beschaffenheit und Zustand der nicht besichtigten Bereiche kénnen verbindlich nicht beurteilt
werden. Ein  Sicherheitsabschlag wird im Rahmen der Wertschatzung nicht beriicksichtigt. Die
entsprechenden Unwégbarkeiten und Risiken haben die Bietinteressenten ggf. durch die Reduzierung ihres
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Gebots im Zwangsversteigerungstermin selbst zu kalkulieren.

Im Bereich der KellerauRentreppe konnten umfangreiche Putz- und Anstrichschaden festgestellt werden, die
nach Inaugenscheinnahme auf Feuchtigkeitseinwirkungen zuriickgeftihrt werden konnen, vgl. beispielhaft
Lichtbilder 18 bis 20.

Die Klinkerfassade ist im Sockelbereich der Zufahrt zur Doppelgarage abgéngig, vgl. beispielhaft Lichtbild 21.
Weitere Rissbildungen konnten in den Sturzbereichen der Klinkerschale iiber dem Sektionaltor und ber dem
erdgeschossigen riickwértigen Fenster im Gebdudeteil links festgestellt werden sowie in den StoR- und
Lagerfugen des Klinkermauerwerks, vgl. hier beispielhaft Lichtbilder 22 bis 25.

Die Aufzdhlungen der Rissbildungen in der Klinkerschale erhebt keinen Anspruch auf Vollsténdigkeit.

Im Erdgeschoss konnten an Innenwandflachen verschiedene Rissbildungen festgestellt werden, hiervon
teilweise senkrecht verlaufende Rissbildungen. Die Innenwandflache im Bereich des erdgeschossigen
riickwdrtigen Fensters im Gebdudeteil links ist gefliest und hat keinen Haftverbund zum Verlegeuntergrund.
Die Fliesenverfugung ist ausgebrochen.

Weitere umfangreiche Rissbildungen konnten festgestellt werden im Kellergeschoss, vgl. beispielhaft
Lichtbilder 26 und 27.

Welche Ursachen zu den Rissbildungen und den Feuchteschaden gefiihrt haben, kann nicht beurteilt werden.
Hinzuweisen sei, dass eine Beurteilung ohne Aussagen zu den Ursachen verldsslich nicht mdglich ist. Da das
Verkehrswertgutachten kein Bauschadensgutachten darstellt, sollte im Bedarfsfall im Rahmen eines
Fachgutachtens eine genauere Ursachenermittiung veranlasst werden. Losgelost von dem Fachgutachten
stellt sich die Frage, wie reagiert der Markt auf entsprechenden Unwagbarkeiten und Risiken im Hinblick auf
die Rissbildungen. Bei einer Verkehrswertermittiung ist eine Wertbetrachtung, keine Kostenbetrachtung
zugrunde zu legen. Der Markt reagiert nicht eins zu eins auf die tatsdchlichen Investitionen fir
Modernisierung und Instandsetzung.

Es wird darauf hingewiesen, dass das vorliegende Verkehrswertgutachten kein Bausubstanzgutachten oder
Bauschadensgutachten darstellt. Die technische Beschaffenheit und der bauliche Zustand sind gegebenenfalls
durch einen Sondersachverstandigen zu priifen.

Die Beurteilung des Bauzustandes erhebt keinen Anspruch auf Vollsténdigkeit.

Es ist nicht auszuschlieBen, dass sich erst bei Durchfiihrung von Modernisierungs-/ SanierungsmaBnahmen
und den damit verbundenen Eingriffen in die Bausubstanz weitere unvermutete Schadensursachen zeigen
kdnnen.

Bezliglich der erheblichen Unwégbarkeiten und Risiken im Hinblick auf die festgestellten Schéden, hier Risse
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und Feuchtigkeitseinwirkungen, wird im Rahmen der Wertschétzung bei den besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen ein Abschlag in Hohe von 75.000,00 € beriicksichtigt, da diese in dieser
Baualtersgruppe erheblich vom Ublichen abweichen.

Bei der Abschlagshohe handelt es sich um eine freie Schdtzung, die nicht identisch ist mit den tatsdchlichen
Investitionskosten. Es handelt sich hierbei um einen Minderungsabschlag; die Hohe der tatsdchlichen
Investitionen zur Beseitigung der Schaden kann von dem Minderungsabschlag erheblich abweichen.

Die Abschlagshdhe wurde unter Beriicksichtigung der marktiiblichen Akzeptanz geschétzt.

Hinsichtlich des Abschlages fiir Baumangel und Bauschédden ist zu beachten, dass letztendlich nicht die Kos-
tenhohe entscheidend ist, sondern die Hohe eines mdglichen Abschlages, wie sie die Mehrzahl mdglicher
Marktteilnehmer beurteilen wiirde. Es darf nicht auBer Acht gelassen werden, dass der Verkehrswert als
Marktfunktion zu betrachten ist und insoweit das ibliche Marktverhalten auch die Hohe diesbeziiglicher Ab-
schlage reguliert. Schulz® hat zu dieser Problematik treffend formuliert: ,/m Gegensatz zur rechtlichen Be-
frachtung der Bauméngel und Bauschaden, die im Regelfall die Schadensbehebung im Auge hat und nur in
Ausnahmefallen die Minderung, geht die Betrachtung des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs dahin, Bauméngel
und Bauschéden im Verkehrswert einzupreisen. Nur in den Fallen, in denen die Nutzungsmdglichkeit des be-
bauten Grundstiicks unmdaglich ist oder zumindest erheblich eingeschrankt, wird der Mangel/Schaden beho-
ben. Die Grenze der erheblichen Nutzungseinschrdnkung ist da erreicht, wo der Minderwert die Hohe der
Mangelbeseitigungskosten erreicht. Durch den Bezug auf den gewdhnlichen Geschéftsverkehr wird sicherge-
stellt, dass nicht mehr die Kosten der Beseitigung von Schédden und Méngeln automatisch abzuziehen sind.
Vielmehr wird der Realitit des Marktes Rechnung getragen, dass die Beurteilung von Bauméngeln erheblich
davon abhéngt, wie die Immobilie im Marktgeschehen steht: Bei einem deutlichen Angebotsmangel wird der
Minderwert erheblich niedriger ausfallen miissen, als bei einem Uberangebot. Steht eine Vielzahl von &hnli-
chen Objekten zur Verfiigung, kann auch die Kaufentscheidung gegen das mangelbehaftete Objekt fallen. Die
Schwelle zur Mangelbehebung ist also in einem Kéufermarkt niedriger angesetzt. Ohne eine genaue Kenntnis
des Grundstiicksmarkts ist eine zutreffende Minderwertermittlung nicht mehr maglich.”

Mietverhéltnis und vertraglich vereinbarte Miete

33_K_053_22_IV.pdf

Die Wohnung im Erdgeschoss wird durch den Schuldner eigengenutzt.

Nach Vortrag des Schuldners ist die Wohnung im Dachgeschoss an Frau XXX vermietet; Angaben zum Miet-
verhdltnis liegen dem Sachverstandigen nicht vor (Der Mietvertrag konnte durch den Schuldner nicht nach-
gewiesen werden).

Die zwei wohnraummaRig ausgebauten Raume im Kellergeschoss werden nach Vortrag des Schuldners von
dessen Eltern als Alterswohnsitz genutzt.

8 Schulz, St.: Bauschaden und Bauméngel nach ImmoWertV, in: Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, GuG 2011, Seiten 1-3
(Heft 1).
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Wertermittlung

Vergleichswertverfahren

C.1.1

33_K_053_22_IV.pdf

gemal §§ 24 bis 26 ImmoWertV
Verfahrensbeschreibung

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert basierend auf der Auswertung von Vergleichspreisen
ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor herangezogen werden.

Der vorldufige Vergleichswert kann somit ermittelt werden

»auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen
(unmittelbares Vergleichswertverfahren) oder

»durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden
BezugsgroRe des Wertermittlungsobjekts (mittelbares Vergleichswertverfahren).

Die Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhdltnisse erfolgt im Vergleichswertverfahren bei der Ermittlung
des vorldufigen Vergleichswerts insbesondere durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren
und Indexreihen; ggf. ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Vergleichswerts eine
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge erforderlich. Der Vergleichswert ergibt sich aus dem
marktangepassten vorldufigen Vergleichswert und der Berlicksichtigung vorhandener besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts.

Zudem sind die Kaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren auf lhre Eignung hinsichtlich Aktualitdt und
Reprasentativitdt im Sinne des § 9 Abs. 1 Satz 1 zu priifen: Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens
sind Kaufpreise solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstiick hinreichend Gibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft
worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Ndhe zum Wertermittlungsstichtag stehen.
Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale vom Zustand des Wertermittlungsobjekts ab, so ist dies durch
Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung mittels marktiiblicher Zu- oder Abschldge oder in anderer
geeigneter Weise zu berticksichtigen. Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhéltnisse sind die Daten
durch geeignete Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag
anzupassen.

Das Vergleichswertverfahren kommt vor allem bei Grundstiicken in Betracht, die mit weitgehend typisierten
Gebduden bebaut sind, dies sind insbesondere Einfamilien-Reihenhduser, Eigentumswohnungen, einfache
freistehende Eigenheime (Siedlungen) und Garagen.

Da bei dem mittelbaren Vergleichswertverfahren oftmals nicht nachvollziehbar ist, welche Datenbasis einem
durchschnittlichen Vergleichsfaktor zugrunde liegt, ist dem unmittelbaren Vergleichswertverfahren der
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Vorrang einzurdumen.

C.1.2 Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Zur Ermittlung des Verkehrswerts fiihrt § 6 Abs. 1, Satz 2 ImmoWertV aus: /... ] Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittiungsobjekts unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstédnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung
stehenden Daten, zu wéhlen [...]".

Der Verordnungsgeber hat durch den Halbsatz /... ] insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden
Daten, zu wéhlen [...]* die Recherche von Daten ausdriicklich betont. In der Wertermittlungspraxis bedeutet
dies, dass fir den Fall, dass eine ausreichende Anzahl an Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte erhoben
wurden, das Vergleichswertverfahren zur Ableitung des Verkehrswerts anzuwenden ist.

Kaufpreise mit Objektmerkmalen werden durch die ortlichen Gutachterausschiisse erfasst.

Nach Auswertung der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Kreis Diiren
liegen lediglich vier Kaufpreise fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser (Baujahre von 1994 bis 2009)
im Gemeindegebiet Hirtgenwald im Zeitraum zwischen April 2022 bis Juli 2023 vor mit Kaufpreisen zwischen
2.652,00 €/m? und 4.154,00 €/m2 Aufgrund der geringen Anzahl von Kaufpreisen sind diese einer statisti-
schen Auswertung nicht zugénglich.

An dieser Stelle darf auch der Hinweis nicht unterbleiben, dass die Zustandsmerkmale der Vergleichsobjekte
dem Sachverstdndigen nicht bekannt sind und die Hintergriinde der Transaktionen (Gepflogenheiten des
gewdhnlichen Geschéftsverkehrs) nicht tberpruft werden konnen. Auch enthalten die Kaufpreise aus der
Kaufpreissammlung keine Angaben zu rechtlichen Gegebenheiten, die sich aus den Vertragsinhalten
moglicher Mietvertrdge ergeben. Die Problematik beim unmittelbaren Vergleichswertverfahren besteht darin,
dass die Vergleichsobjekte nicht nur hinsichtlich der Lage mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar sein
missen, sondern dass samtliche Merkmale des Bewertungsobjekts vergleichbar sein missen — so z.B.
Baujahr, Gebdudeart, Bauweise, Baugestaltung, Wohnflache, Ausstattung und Qualitét, baulicher Zustand,
energetische Eigenschaften, Restnutzungsdauer. Diese Merkmale konnen nicht unerheblich voneinander
abweichen. Es miissen demnach noch z.B. Umrechnungskoeffizienten fiir die Lage der Vergleichsobjekte und
himmelsrichtungsmaRigen Ausrichtung  beriicksichtigt werden. Auch Uber- und UntergréRen der
Wohnfldchen und GrundstiicksgroRen, die unterschiedliche Beschaffenheit, evtl. bestehende wohnungs- und
mietrechtliche Bindungen und die unterschiedlichen Wohnwertmerkmale miissten berticksichtigt werden. In
der Regel fehlen hier Umrechnungskoeffizienten, um die unterschiedlichen Merkmale zu berticksichtigen.
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Mittelbares Vergleichswertverfahren gemaR § 15 Abs. 2 ImmoWertV

Der Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte im Kreis Diren fiihrt zu den Immobilienrichtwerten aus:
Lmmobilienrichtwerte sind auf ein typisches fiktives Normobjekt bezogene durchschnittliche Lagewerte fir
Immobilien, in der jeweils definierten Immobilienrichtwerizone. Sie beinhalten den Bodenwert und den Wert
des aufstehenden Wohngebéudes. Immobilienrichtwerte werden sachversténdig aus tatséchlichen Kaufpreisen
abgeleitet und durch Beschluss des Gutachter-ausschusses stichtagsbezogen als Wert in Euro pro m?
Wohnfidche festgesetzt. Sie stellen Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundsticke im Sinne des § 20
ImmoWertV dar und bilden unter sachverstindiger  Einschétzung die  Grundlage fir die
Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren nach § 24 ImmoWertV.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Diiren hat Immobilienrichtwerte aus den Kaufpreisen
der Jahre 2013 bis 2023 lageorientiert als Durchschnittswert abgeleitet und auf den 01.01.2024 indiziert.

Das Normobjekt (Immobilienrichtwert) der Immobilienrichtwerizone ist detailliert mit seinen Merkmalen
beschrieben. Abweichungen einzelner individueller Grundsticksmerkmale einer zu bewertenden Immobilie
von der  Richtwertnorm  kénnen  sachverstindig — unter — Befrachtung  der  verdffentlichten
Umrechnungskoeffizienten bewertet werden.”

GemdB dem zentralen Informationssystem der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein-
Westfalen ,,BORISplus.NRW* liegt das Grundstiick mit dem zu bewertenden Miteigentumsanteil im Bereich der
Immobilienrichtwertzone Nr. 240149.

Nach BORISplus.NRW Immobilienrichtwerte-Details wird in der vorgenannten Immobilienrichtwertzone ein
zonaler Immobilienrichtwert zum Stichtag 01.01.2024 fiir den Teilmarkt Ein- und Zweifamilienhduser
(Weiterverkauf) in Hohe von

2.500,00 €/m? Wohnfl4che
mitgeteilt.

Umrechnungskoeffizienten liegen jedoch fiir Wohnflachen zwischen 80 und 150 m? vor, so dass eine
Anpassung des vorgenannten Immobilienrichtwerts nicht mdglich ist.
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gemédR §§ 35 bis 39 ImmoWertV
Verfahrensbeschreibung

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV geregelt. Ergénzend sind die allgemeinen
Verfahrensgrundsdtze (§§ 1 bis 11 ImmoWertV) heranzuziehen, um den Verkehrswert des
Wertermittlungsobjektes zu ermitteln. Das Sachwertverfahren kann in der Verkehrswertermittlung dann zur
Anwendung kommen, wenn im gewdhnlichen Geschaftsverkehr (marktiiblich) der Sachwert und nicht die
Erzielung von Ertragen fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist.

Im Sachwertverfahren ist

» der vorlaufige Sachwert der nutzbaren baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) ausgehend von den
durchschnittlichen  Herstellungskosten unter  Berlicksichtigung des Regionalfaktors und des
Alterswertminderungsfaktors zu ermitteln;

» der vorldufige Sachwert der fiir die jeweilige Gebdudeart tblichen baulichen AuRenanlagen und der
sonstigen Anlagen nach den durchschnittlichen Herstellungskosten (ggf. unter Beriicksichtigung des
Regionalfaktors und des Alterswertminderungsfaktors), nach Erfahrungssédtzen oder hilfsweise durch
sachverstandige Schétzung zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits
anderweitig erfasst wurden;

»  der Bodenwert nach §§ 40 bis 43 ImmoWertV zu ermitteln.

Die Summe aus den vorldufigen Sachwerten der baulichen Anlagen einschlieRlich der baulichen
Aufenanlagen, der sonstigen Anlagen und des Bodenwerts ergibt den vorldufigen Sachwert des Grundstticks,
welcher an die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen ist (marktangepasster
vorlaufiger Sachwert des Grundsticks); die Marktanpassung ist in der Regel durch Multiplikation mit einem
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor vorzunehmen. Werden die allgemeinen Wertverhdltnisse durch
den Sachwertfaktor nicht ausreichend beriicksichtigt kann eine (weitere) Marktanpassung durch Zu- oder
Abschlage erforderlich sein. Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten
vorlaufigen  Sachwert und der Berlicksichtigung  vorhandener  besonderer  objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) ist von den
durchschnittlichen Herstellungskosten auszugehen, die unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir
die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am
Wertermittlungsstichtag (ggf. unter Berticksichtigung abweichender Qualititen am Qualitdtsstichtag) unter
Zugrundelegung  zeitgemdfRer, wirtschaftlicher Bauweisen aufzuwenden wéren, und nicht von
Rekonstruktionskosten. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel
modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit
bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der
baulichen Anlage zu multiplizieren. Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne
Bauteile sind durch markttibliche Zuschldge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu beriicksichtigen.
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Der Ermittlung der Sachwertfaktoren liegen regelmaRig die Normalherstellungskosten NHK 2010 bezogen auf
den im Jahresdurchschnitt bestehenden Kostenstand des Jahres 2010 zugrunde (Anlage 4 ImmoWertV). Es
werden teilweise Korrekturfaktoren angegeben, die eine Anpassung des jeweiligen Kostenkennwertes wegen
der speziellen Merkmale des Bewertungsobjekts erlauben.

Die aus den Kostenkennwerten der NHK 2010 ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind auf den
Wertermittlungsstichtag zu beziehen. Hierzu ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes
(Baupreisindex) mit dem entsprechenden Basisjahr zu verwenden. Mit der Verwendung des Baupreisindex
wird auch eine ggf. erfolgte Umsatzsteuerdnderung beriicksichtigt. Ausnahmsweise konnen die
durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den durchschnittlichen Kosten einzelner
Bauleistungen ermittelt werden.

Die ermittelten durchschnittlichen  Herstellungskosten sind  mit dem Regionalfaktor und dem
Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren. Der Regionalfaktor ist ein vom értlich zustédndigen
Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten
an die Verhdltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt. Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem
Verhdltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann; sie wird
regelmaBig aus dem Unterschiedsbetrag zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen
Anlage am  Wertermittlungsstichtag  unter  Berlicksichtigung individueller ~ Gegebenheiten  des
Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiinrte  Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts konnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag ergebende Dauer verldngern oder
verkirzen.

Sachwertmodell des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte

Zur Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt ist der vorlaufige Sachwert
des Grundstiicks an die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen. Hierzu ist der
vorldufige Sachwert des Grundstiicks mit dem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor zu multiplizieren.
Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschiissen fur Grundstickswerte auf der Grundlage von
Kaufpreisen von fir die jeweilige Gebdudeart typischen Grundstiicken ermittelt. Bei der Anwendung der
Sachwertfaktoren sind die verwendete Ableitungsmethode und die zu Grunde gelegten Daten zu beachten, um
Modellkonformitét sicherzustellen. Der Sachwertfaktor ist auf seine Eignung i.S.d. § 9 Abs. 1 S. 1 ImmoWertV
zu prifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen
(objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor).
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Nach MaBgabe der §§ 35ff ImmoWertV wird bei Heranziehung von Sachwertfaktoren der vorldufige Sachwert
nicht nach den tatsachlichen Grundstiicksmerkmalen, sondern nach den Grundstiicksmerkmalen ermittelt, die
dem Referenzgrundstiick des Sachwertfaktors zugrunde liegen. Abweichungen von diesen
Grundstiicksmerkmalen sind gemaR § 8 Abs. 3 ImmoWertV als ,besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale® nachtrdglich zu beriicksichtigen, soweit ihnen nicht mit dem Sachwertfaktor Rechnung
getragen wurde.

Eine sachgerechte Anwendung der Sachwertfaktoren ist deshalb nur mdglich, wenn der vorldufige Sachwert
nach MaRgabe der §§ 35 bis 39 ImmoWertV fiir ein fiktives (Referenz-) Grundstick ermittelt wird, das die
Eigenschaften des dem Sachwertfaktor zugrunde liegenden Referenzgrundstiicks aufweist. Gegenstand der
Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts des Grundstiicks ist zundchst nicht das Bewertungsobjekt mit seinen
tatséchlichen Grundstiicksmerkmalen, sondern mit den Eigenschaften des Referenzgrundstiicks.

Das Modell fiir die Ableitung der Sachwertfaktoren des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Kreis
Diiren wird im Grundstiicksmarktbericht 2024 (Seite 62) u.a. wie folgt beschrieben:

Sachwertmodell des Gutachterausschusses

Normalherstellungskosten

NHK 2010 (Anlage 4 ImmoWertV)

Gebaudestandard nach Standardmerkmalen und Standardstufen
Bezugsmalsstab Brutto-Grundfldche
Baupreisindex Statistisches Bundesamt
Regionalfaktor 1,0
Hausanschliisse pauschaler Ansatz in Héhe von 5.000 € bzw.
6.000 € (bei Gasanschluss) als
Herstellungskosten besonderer Bauteile und
Einrichtungen
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer (RND)

Gesamtnutzungsdauer abziglich Alter; ggf.
modifizierte Restnutzungsdauer

Alterswertminderung linear
AuBenanlagen pauschaler Ansatz in Héhe von 5%
Bodenwert ungedampft, zutreffender Bodenrichtwert ggf.

angepasst an die Merkmale des Einzelobjekts,
objektbezogene GrundstiicksgriBe selbststandig
verwertbare Grundstiicksteile sind gesondert zu
beriicksichtigen

Verkehrswertgutachten zu Az.
Seite 29 von 45



C.2.3

C.2.3.1

33_K_053_22_IV.pdf

SEIlZ

Bodenwert
Verfahrensbeschreibung

Der Bodenwert ist in der Regel im Vergleichswertverfahren nach §§ 24 bis 26 ImmoWertV zu ermitteln. Zu
beachten ist § 40 Abs. 1 und 2 ImmoWertV:

(1) Der Bodenwert ist vorbehalilich des Absatzes 5 ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem Grundstick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu ermitteln.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Magabe des § 26 Absatz 2 ein objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.”

Kaufpreise aus jlingster Zeit fir vergleichbare unbebaute Grundstiicke in der naheren Umgebung liegen nicht
vor.

Um Modellkonformitat zu wahren, muss der vorlaufige Sachwert auf der Grundlage eines vorldufigen
Bodenwerts mit den durchschnittlichen Grundsticksmerkmalen ermittelt werden, die der Ermittlung des
Sachwertfaktors zugrunde liegen. Es handelt sich dabei um einen mit dem Sachwertfaktor kompatiblen
Bodenwert — im Nachfolgenden als ,,Bodenwert des Referenzgrundstiicks* bezeichnet.

Der Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks wird demnach in einen Bodenwertanteil aufgeteilt, der der
Ermittlung des vorldufigen Sachwerts zugrunde liegt (Bodenwert Referenzgrundstiick) und einen
Bodenwertanteil, der ergdnzend als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal die tatsdchlichen
Eigenschaften des Grund und Bodens beriicksichtigt (differentieller Bodenwertanteil).
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Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf einen Quadratmeter Grundstiicksfldche des Bodenrichtwertgrundstiicks.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen Grundstiicksmerkmale
weitgehend  mit  den  vorherrschenden  grund- und  bodenbezogenen  wertbeeinflussenden
Grundstticksmerkmalen in der Bodenrichtwertzone tbereinstimmen.

GemaR dem zentralen Informationssystem der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein-
Westfalen ,BORIS-NRW* liegt das Bewertungsgrundstiick im Bereich der Bodenrichtwertzone Nr. 149 der
Gemeinde Hirtgenwald, Ortsteil Gey. Nach BORIS-NRW Bodenrichtwerte-Details wird in der vorgenannten
Bodenrichtwertzone ein zonaler Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024 in Hohe von

240,00 €/m?

mitgeteilt. Er ist bezogen auf ein Bodenrichtwertgrundstiick mit nachstehenden Merkmalen:

Entwicklungszustana: baureifes Land
Nutzungsart: Wohnbaufiéche
Geschosszahl: /

Tigfe: 40m

Fléche: 720 m?
Beitragszustand: beitragsfrei

Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks

Zu- oder Abschldge aufgrund besonderer Lageeigenschaften des Bewertungsobjekts sind nicht zu
objektivieren und wiirden nur eine Genauigkeit vortduschen, die es in der Wertermittlungspraxis nicht gibt.

Aufgrund der kleineren GrundstiicksgroRe des Bewertungsareals (Flurstiicke 310 und 311 als wirtschaftliche
Grundstiickseinheit) mit rd. 547 m? ist dieses jedoch nur mittelbar mit dem Richtwertgrundstiick mit 720 m?
vergleichbar. Die kleinere GrundstiicksgroRfe des Bewertungsareals gegeniiber dem Richtwertgrundstiick
bewirkt markttypisch einen Zuschlag auf den mitgeteilten Richtwert, da mit abnehmender GrundstiicksgroRe
der Bodenwert markttypisch pro m? Grundstiicksfldche steigt.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Diiren fiihrt in seinem Marktbericht 2024 aus: ,£s
werden keine Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung abweichender Grundstiicksmerkmale gefiihrt.”

Zieht man sich hilfsweise die Auswertungen der umliegenden Gutachterausschiisse heran, ergeben sich
nachstehende Erkenntnisse:

»  Stédteregion Aachen: im Bereich des ehemaligen Kreises Aachen bei einer Grundstiickstiefe von rd.
28 Metern und einer Grundstlickstiefe des Richtwertgrundstiicks von 40 Metern wird ein Zuschlag
von 21 % auf den Bodenrichtwert angegeben.

> Kreis Euskirchen: Bei einer Grundstiickstiefe von rd. 28 Metern und einer Grundstiickstiefe des
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Richtwertgrundsticks von 40 Metern wird ein Zuschlag von 17 % auf den Bodenrichtwert
angegeben.

Es ist festzustellen, dass die tberregionalen Erkenntnisse zumindest tendenziell ibereinstimmen.

Da statistische Auswertungen uber die Hohe der erforderlichen Zu- bzw. Abschlagshéhen bei Grundstiicken
unterschiedlicher GrundstiicksgroRen vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Diiren nicht
veroffentlicht wurden, ist der entsprechende Zuschlag in freier sachverstandiger Schatzung anzusetzen. Im
vorliegenden Fall ist aus sachverstandiger Sicht ein Zuschlag von 15 bis 20 % auf den Bodenrichtwert
sachgerecht und angemessen und wird mit rd. 40,00 €/m? in den Rechengang der Wertermittlung eingefihrt.
Mithin ergibt sich ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert in Hohe von 280,00 €/m2

Higrnach ergibt sich der Bodenwert zu:

Bewertungsgrundstiick Flursticke 310 und 311 547 m? x 280,00 €/m? 153.160,00 €

Bodenwert Bewertungsgrundstiick rd. 153.000,00 €

erschlieBungsbeitragsfrei

Bodenwert des Referenzgrundstiicks

Angaben zur GroRe des Referenzgrundstiicks des hier gegenstdndlichen Gebdudetyps wurden durch den
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Diren nicht verdffentlicht.

Der Bodenwert des Referenzgrundstiicks wird aufgrund fehlender Angaben durch den Gutachterausschuss
hilfsweise mit dem Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks angenommen.

Hiernach betrédgt der Bodenwert des Referenzgrundstiicks:

Bodenwert Referenzgrundstiick rd. 153.000,00 €

erschlieBungsbeitragsfrei
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Die Differenz aus dem zu Ziffer Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks, Seite 31f ermittelten Bodenwert des
Bewertungsgrundstiicks und dem Bodenwert des Referenzgrundstiicks betrdgt somit

163.000,00 € - 153.000,00 € 0,00 €

und wird bei der Sachwertermittlung als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (differentieller
Bodenwertanteil) beriicksichtigt.
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C.24 Sachwert des Grundstlicks
C.2.41 Erforderliche Daten

C.24.1.1 Reduzierte Brutto-Grundfldche (rBGF)

gemal genehmigter Planunterlagen

Bezugsgrundlage der NHK 2010 ist eine reduzierte Brutto-Grundfldche (rBGF), die sich in Anlehnung an die
DIN 277 nach MaRgabe der in der Anlage 4 ImmoWertV beschriebenen Besonderheiten ermittelt.

Die nachstehende rBGF wurde anhand vorliegender Planunterlagen ermittelt. Es erfolgte eine
Plausibilitatspriifung der Planunterlagen anhand der Liegenschaftskarte.

Wohnhaus (ohne integrierte Doppelgarage)

Kellergeschoss ca. 94,62 m?
Erdgeschoss ca. 154,43 m?
Dachgeschoss ca. 154,43 m?
rd. 403,48 m?
rBGF Wohnhaus gesamt rd. 403 m?

C.24.1.2 Baupreisindex

Die vom Statistischen Bundesamt ermittelte Preisindexreihe fur Bauleistungen am Bauwerk liegt zum
Wertermittlungsstichtag zum Basisjahr 2021 vor.

Die Preisindizes fiir die Bauwirtschaft werden wie alle anderen Preisindizes der amtlichen deutschen
Preisstatistik etwa alle 5 Jahre auf ein neues Basisjahr umgestellt. Hierbei werden die
Berechnungsgrundlagen — insbesondere die Gewichtungsstrukturen, die den Berechnungen der Preisindizes
zugrunde liegen — aktualisiert, indem sie den aktuellen Bauverfahren und Bauweisen angepasst werden. Zu
diesem Zeitpunkt werden jeweils auch die Nachweisungen neu festgelegt und gegebenenfalls methodische
Verbesserungen eingefiihrt.,
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Baupreisindex fur den Bezugszeitpunkt der NHK 2010
(Jahresdurchschnitt 2010) 70,80

Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag 24.01.2024
(Stand: 4. Quartal 2023) 126,90

Somit ergibt sich eine Baupreissteigerung von

126,90/ 70,80 = rd. 1,79
bzw. rd. 79%

Durchschnittliche Kostenkennwerte

Es werden fiir das Jahr 2010 folgende Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten (NHK 2010) fur
freistehende Einfamilienhduser des Gebdudetyps der Gebdudetypen 1.01 (Kellergeschoss, Erdgeschoss und
ausgebautes Dachgeschoss) und 1.21 (nicht unterkellert, Erdgeschoss und ausgebautes Dachgeschoss)
angegeben:

Gebaudetyp Standardstufe Kostenkennwert
1.01 3 835 €/m?
4 1.005 €/m?
1.21 3 1.005 €/m?
4 1.215 €&/m?

Die Normalherstellungskosten erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276-1:2006-11. In ihnen
sind die Umsatzsteuer und die Gblichen Baunebenkosten (hier: 17%) eingerechnet. Sie sind bezogen auf den
Kostenstand des Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt).

Die durchschnittlichen Kostenkennwerte pro m? rBGF werden auf Grundlage der NHK 2010 frei geschétzt auf
@ 950,00 €/m? rBGF.

Zur Ermittlung des aktuellen Neubauwertes miissen Korrekturen angebracht werden:

> Beriicksichtigung der Gebédudeart (Zweifamilienhaus)
GemaR Anlage 4 ImmoWertV betragt der Korrekturfaktor fiir freistehende Zweifamilienhduser 1,05.

> Beriicksichtigung des fehlenden Drempels
Die NHK 2010 unterstellen bei Gebaudearten mit ausgebautem Dachgeschoss einen Drempel von
einem Meter; Gebdudearten mit nicht ausgebautem Dachgeschoss sind ohne Drempel kalkuliert. Die
Bruttogrundflache als BezugsmaRstab ist unabhédngig vom Vorhandensein eines Drempels. GemaR
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Sachwertmodell der AGVGA-NRW sind die definitionsbedingten Einschréankungen der BGF und der
NHK 2010 in Dachgeschossen durch Zu- oder Abschldge zu beriicksichtigen. Im vorliegenden Fall
wird in Anlehnung an die Orientierungswerte der AGVGA-NRW und unter Beriicksichtigung von
Trauflange und Giebelbreite ein Abschlag in Hohe von 4,00% in Ansatz gebracht.

Somit ermitteln sich die durchschnittlichen Herstellungskosten (HK) auf Grundlage der NHK 2010 fiir das
Wohngebaude wie folgt:

Somit ermitteln sich die durchschnittlichen Herstellungskosten (HK) auf Grundlage der NHK 2010 fir das
Wohngebaude wie folgt:

HKwi = Ausgangswert x Faktor Zweifamilienhaus = 950,00 €/m? x 1,05 997,50 €/m?
Abschlag Drempel 4,00% 40,00 €/m?
HK = 957,50 €/m?

Alterswertminderungsfaktor

GemaR Sachwertmodell des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Diren ist eine lineare
Wertminderung zugrunde zu legen (vgl. Ziffer C.2.2, Seite 28f).

Baujahr: um 2005
Alter zum Wertermittlungsstichtag: ca. 19 Jahre
Modellansatz der Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 61 Jahre
Alterswertminderungsfaktor: 61 Jahre / 80 Jahre = 0,7625
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach
Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den
zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen, hier insbesondere bei der Ermittlung des Sachwertfaktors
und damit der Ermittlung des vorldufigen Sachwerts des Grundstiicks, abweichen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind beispielsweise:

>

>

>

besondere Ertragsverhdltnisse

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

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

Bodenverunreinigungen

Bodenschatze

Baumangel und Bauschaden

vom ,Ublichen® abweichende und auch mit dem Sachwertfaktor bzw. der angesetzten Pauschalen nicht
erfasste Grundstlicksmerkmale des Gebaudes, des Grund und Bodens, der baulichen und sonstigen
Anlagen, der Nebenanlagen

Im vorliegenden Fall werden nachstehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale in den
Rechengang der Wertermittlung eingefiihrt:

>

Abschlag fur Bauméngel und Bauschaden (Instandhaltungsriickstau)
(vgl. Ziffer B.8.5, Seite 21ff) 75.000,00 €

Ausbaugewerke wohnraummaRiger Ausbau Kellergeschoss (Zeitwert, frei geschétzt) 20.000,00 €

differentieller Bodenwertanteil
(vgl. Ziffer C.2.3.4, Seite 32f) 0,00 €
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durchschnittliche Herstellungskosten Wohngebdude auf Grundlage der NHK 2010

> rd. 403 m? red. Brutto-Grundflache a @ 957,50 €/m?
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(inklusive Baunebenkosten, vgl. Ziffer C.2.4.1.3, Seite 35f) 385.872,50 €
»nicht in den NHK erfasste werthaltige Bauteile
(vgl. Ziffer B.8.4, Seite 20) 12.500,00 €
398.372,50 €
»  Baupreissteigerung x 1,79
durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen
(ohne bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen) 713.086,78 €
> Regionalfaktor (vgl. Ziffer C.2.2, Seite 28f) 1,00
» Alterswertminderungsfaktor (vgl. Ziffer C.2.4.1.4, Seite 36) 0,7625
543.728,67 €
weitere bauliche Anlagen, frei geschatzt
in Baukorper integrierte Doppelgarage 20.000,00 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 563.728,67 €
bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen, frei geschétzt 30.000,00 €
vorlaufiger Bodenwert
(Bodenwert Referenzgrundstiick, vgl. Ziffer C.2.3.4, Seite 32) 153.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der Grundstiicke 746.728,67 €

Der Sachwert eines bebauten Grundstiicks ist in der Regel nicht identisch mit dem Verkehrswert. Es ist
deshalb erforderlich, dass der Sachwert an die Marktlage angepasst wird. Dies setzt voraus, dass
Kaufpreisauswertungen durchgefiihrt werden zur Ermittlung der Abweichungen zwischen tatsachlich gezahlten
Kaufpreisen und ermittelten Sachwerten. Solche Kaufpreisauswertungen sind teilmarktspezifiziert und

mdglichst zeitnah vorzunehmen.

Marktanalysen des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte im Kreis Diren zeigen, dass zum
Wertermittlungsstichtag fiir Ein- und Zweifamilienhduser eine Marktanpassung zu beriicksichtigen ist.
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Diiren hat folgende Sachwertfaktoren in Abhdngigkeit
vom vorlaufigen Sachwert ermittelt (veroffentlicht im Grundstiicksmarktbericht 2024):

freistehend

1,20
° 5 y =-0,109In(x) + 2,2613
o Rz =0,1093
1,10 " ® ® e ®
1,00 B ® ® ® *
_____ o
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[ ] 2] PY ® ®
[ ] [ 1 ®
0,70 > ®
®
@
0,60 o0 —iedll... ®
0,50
100.000 200.000 300.000 400.000 500.000 600.000 700.000
vorfufiger Sachwert freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser
550.000 € 0,83
575.000 € 0,82
600.000 € 0,82

Zu beachten ist, dass primdr die Lageeigenschaften innerhalb des Kreisgebietes die Nachfrage in erheblichem
Umfang mitbestimmen. Statistische Erkenntnisse (iber die Hohe der Marktanpassung in Gey liegen nicht vor.
Auch erfolgte bei den vorstehenden Sachwertfaktoren keine Differenzierung in Bezug auf Baujahresklassen.
Somit kann den vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Diiren ermittelten Sachwertfaktoren
nur eine geringe Aussagekraft beigemessen werden.

Sachwertfaktoren fiir vorldufige Sachwerte >600.000 € wurden durch den Gutachterausschuss fiir Grund-

stlickswerte im Kreis Diiren nicht veroffentlicht.
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Unter Beachtung der nicht berechenbaren EinflussgroRen ist aus sachverstandiger Sicht eine Marktanpassung
von 25 bis 30 % bzw. ein Marktanpassungsabschlag von 200.000,00 € (entspricht einem Sachwertfaktor von
rd. 0,73) zu objektivieren.

An dieser Stelle ist jedoch darauf hinzuweisen, dass in der Beurteilung der Marktanpassung die wesentliche
Schwachstelle des Sachwertverfahrens liegt.

vorldufiger Sachwert des Grundstiicks rd. 746.728,67 €
Marktanpassungsabschlag bei einem Sachwertfaktor von rd. 0,73 (s.0.) 200.000,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert der Grundstiicke 546.728,67 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

»  Abschlag fiir Baumangel und Bauschdden (Instandhaltungsriickstau)
(vgl. Ziffer B.8.5, Seite 21ff) 75.000,00 €

»  Ausbaugewerke wohnraummaRBiger Ausbau Kellergeschoss (Zeitwert, frei geschatzt) 20.000,00 €

» differentieller Bodenwertanteil

(vgl. Ziffer C.2.3.4, Seite 32f) 0,00 €
491.728,67 €
Sachwert der Grundstiicke rd. 492.000,00 €
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Verkehrswert

Ziel jeder Grundstickswertermittlung ist die Ermittlung des Verkehrswertes nach § 194 BauGB. Bei Gutachten
in der Zwangsversteigerung ergibt sich die Besonderheit, dass grundsétzlich der Verkehrswert ohne die
wertmaRige Berticksichtigung der Abteilung Il des Grundbuchs (Lasten und Beschrankungen) ermittelt wird;
hier besteht der wesentliche Unterschied zwischen dem Verkehrswert im Zwangsversteigerungsverfahren und
dem Verkehrswert nach der Legaldefiniton gemdR § 194 BauGB. Der Verkehrswert in der
Zwangsversteigerung wird somit ohne Einfluss durch die eingetragenen dinglich abgesicherten Lasten und
Beschrankungen ermittelt. Fiir den Fall, dass Rechte bestehen bleiben, setzt das Amtsgericht gemdR §§ 50,
51 Ersatzwerte fest.

Der Verkehrswert kann jedoch nicht exakt mathematisch errechnet werden, letztendlich handelt es sich um
eine Schétzung. Diese Feststellung trifft bei Objekten mit individuellen Wertmerkmalen in erhohtem MaRe zu.

Basis der Verkehrswertermittiung sind grundsétzlich die drei Wertermittlungsverfahren

»  Vergleichswertverfahren 8§ 24 bis 26 ImmoWertV
»  Ertragswertverfahren 8§ 27 bis 34 ImmoWertV
»  Sachwertverfahren §§ 35 bis 39 ImmoWertV

Zu beachten ist § 6 Absatz 1 ImmoWertV:

,Grundsétzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das  Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewGhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstinde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung
stehenden Daten, zu wéhlen, die Wahl ist zu begriinden.”

Objekte, die am Markt nach Renditegesichtspunkten — d.h. Preisbemessung nach der Ertragsfahigkeit des
Grundstiicks — gehandelt werden, sind nach dem Ertragswertverfahren, substanzorientierte Objekte — d.h.
Preisbemessung nach verkdrperten Sachwerten, insbesondere bei Eigennutzung — sind nach dem
Sachwertverfahren zu bewerten.

Zusammenfassend ldsst sich feststellen, dass fiir den hier gegenstdndlichen Teilmarkt der Ertragswert fiir
einen potentiellen Erwerber sekunddr sein diirfte, sodass der Verkehrswert entsprechend den im
gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten ausschlieRlich aus dem Sachwert abzuleiten ist.
Somit wurde auf die Ermittlung des Ertragswertes verzichtet.

Der Verkehrswert ldsst sich jedoch nicht mathematisch exakt ermitteln. Eine Vielzahl von Unwégbarkeiten
bleibt mathematisch nicht oder nur unzureichend erfassbar.

Diese Feststellung trifft bei Objekten mit individuellen Wertmerkmalen in erhohtem MaRe zu.

Das Vergleichswertverfahren scheidet im Beurteilungsfall aus, da eine gesicherte statistische Annahme
aufgrund der fehlenden Datengrundlage nicht méglich ist.
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Eine Plausibilisierung des Verkehrswertes iiber eine ausreichende Anzahl von Kaufpreisen ist nicht mdglich,
da diese nach Auswertung der Kaufpreissammlung beim Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis
Diiren nicht nachgewiesen werden konnten. Es kann nur allgemein ausgefiihrt werden, dass die vier
nachgewiesenen Kaufpreise streuen zwischen 2.652,00 €/m? und 4.154,00 €/m2. Unter Beriicksichtigung der
erheblichen Unwégbarkeiten im Hinblick auf den baulichen Zustand (Risse- und Nasseschéden), ist der
Verfahrenswert pro m? Wohnflache unterhalb der vorgenannten Spanne plausibel.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes ist nach den normierten Verfahren der ImmoWertV vorzugehen,
sonstige nicht wertbestimmende Argumente bleiben bei der Verkehrswertermittiung auler Betracht.

Es wurde nicht gepriift, ob das Gebdude und die baulichen AuRenanlagen einschlieRlich Einfriedungen
innerhalb der katasterméRigen Grenzen errichtet wurden. Nach Inaugenscheinnahme entspricht die
riickwartige Grundstiickbegrenzung in der Ortlichkeit nicht der Darstellung in der Katasterkarte. Fiir weitere
Erkenntnisse ist eine Grenzeinmessung eines dffentlich bestellten Vermessungsingenieurs erforderlich.
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Hiernach schéatzt der Unterzeichner den

Verkehrswert

der bebauten Grundstiicke

Bezeichnung gemé&R Bestandsverzeichnis
(Grundbuch von Gey, Blatt 3029)

Gemarkung: Gey
Flur: 5
Flurstucke: 310 und 311
GroRe (gesamt): 547 m?

postalische Anschrift
Hubertusstrale 17 in 52393 Hiirtgenwald (Gey)

zum Wertermittlungsstichtag 24.01.2024

auf der Grundlage des gerundeten marktangepassten Sachwertes auf

490.000,00 €

(in Worten: vierhundertneunzigtausend Euro)

Vergleichsdaten
Verkehrswert (einschlieBlich Garage) pro m? Wohnflache
490.000,00 € / rd. 199 m? =
rd. 2.460,00 €/m?

Albert M. Seitz

Koln, den 30.10.2024
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Die Bewertungsgrundstiicke der Gemarkung Gey, Flur 5, Flurstiicke 310 und 311 bilden zusammen eine
wirtschaftliche Grundstiickseinheit. Die Einzelwerte kdnnen daher nur fiktiv ausgewiesen werden.

Die fiktiven Einzelwerte betragen:

Flurstiick 310 44.000,00 €

in Worten: vierunavierzigtausend Euro

Flurstick 311 446.000,00 €

in Worten: vierhundertsechsunavierzigtausend Euro

Anmerkungen

Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

E.1.1

33_K_053_22_IV.pdf

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB
Baugesetzbuch (BauGB) in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung geltenden Fassung

BauNVO
Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der zum
Zeitpunkt der Gutachtenerstellung geltenden Fassung

ImmoWertV

Verordnung Uber die Grundsdtze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmowertV) in der zum
Zeitpunkt der Gutachtenerstellung geltenden Fassung

BGB
Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung geltenden Fassung

GEG

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeugung
in Gebduden (Gebdudeenergiegesetz — GEG) in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung geltenden
Fassung.
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WoFIV
Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche (Wohnflachenverordnung — WoFIV) in der zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung geltenden Fassung

Wertermittlungsliteratur

(1) Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken — Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von
Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter
Beriicksichtigung der ImmoWertV, 10. vollstandig Uberarbeitete Auflage, Kéin 2023

(2)  Theo Gerardy/Rainer Mdckel/Herbert Troff/Bernhard Bischoff: Praxis der Grundstiicksbewertung,
Loseblattsammlung, Kulmbach 2022

(3)  Schulz: Bauschaden und Bauméngel nach ImmoWertV, in: Grundsticksmarkt und Grundstiickswert,
GUG 2011, Seiten 1-3 (Heft 1)

Das hier vorliegende Verkehrswertgutachten gilt ausschlieBlich fiir die zu Abschnitt A, Seite 4 aufgefuhrte
Verwendung.

Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Verkehrswertgutachten zu Az.
Seite 45 von 45



SEIL/

Elektronische Version des Verkehrswertgutachtens (Internetverdffentlichung)

Fir die vorliegende Internetversion des Gutachtens wurde aufgrund datenschutzrechtlicher
Rahmenbedingungen auf die Beilegung des auf Seite 3 dargestellten Anlagenteils einschlieRlich der
Lichtbilder verzichtet.

Das vollstandige Gutachten nebst allen zur Einschédtzung notwendigen Anlagen kann auf der
Geschaftsstelle des Amtsgerichts eingesehen werden.

Es wird davon ausgegangen, dass Bietinteressenten vor Gebotsabgabe entsprechende Einsicht auf
der Geschdftsstelle vornehmen.
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