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GUTACHTEN

Amtsgericht Eschweiler
-43 K17 124 -

uber den Verkehrswert des Wohnungseigentums Nr. 6
2. OG, DG, Spitzboden (strallenseitig)
Gruner Weg 36, Eschweiler / Zentrum

Dieses Gutachten wurde im Rahmen einer Zwangsversteigerungssache fiir das Amtsgericht Eschweiler
erstellt und ist ausschliellich zur Verwendung durch den Auftraggeber fiir den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine Nutzung zu gewerblichen Zwecken ist nicht zugelassen. Urheberschutz, alle Rechte
vorbehalten, keine Haftung gegenliber Dritten. Jede Verwendung, Vervielfaltigung und Veréffentlichung des
Gutachtens oder von Teilauszligen, auch betreffend dessen Anlagen, sowohl in schriftlichem, als auch in

elektronischem Format, bedarf der schriftlichen Genehmigung der Verfasserin.
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KURZBESCHREIBUNG

Eigentumswohnung Nr. 6 im 2. OG und DG mit wohnungsinterner Geschoss-
treppe, in dreigeschossigem, einseitig angebauten Sechsfamilienhaus, Gruner
Weg 36, 52249 Eschweiler / Zentrum, drei Zimmer, Kiche, Diele, Flur, Bad,
Duschbad, Spitzboden zu Abstellzwecken und Kellerraum, Wohnflache ca. 84
m?, Baujahr 1996, Wohnung konnte nicht besichtigt werden.
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Bewertungsstichtag: 20.01.2025
Objekt: Eigentumswohnung
Katasterbezeichnung: Gemarkung Eschweiler
Flur 15
Flurstlck 205

Gebaude- und Freiflache
Gruner Weg 36
grol3: 4,53 ar

Miteigentumsanteil: 84,15/405,57 an o.a. Grundstlick
verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung im 2. Obergeschoss und im Dach-
geschoss, dem Spitzboden und einem Keller-
raum im Kellergeschoss, im Aufteilungsplan mit
Nr. 6 bezeichnet

Grundbuchbezeichnung: Grundbuch von Eschweiler
Blatt 10104, Ifd. Nr. 1

Verkehrswert: 160.000,00 €

In Worten: Einhundertsechzigtausend Euro

*k%k
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Der Wertermittlung liegt u.a. folgende Literatur zugrunde:
Baugesetzbuch (BauGB) 55. Auflage - 2023

Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten -
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV 2021)

Muster - Anwendungshinweise (ImmoWertA) zur Immobilienwertermittlungs-
verordnung

Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien zur Ermittlung des
Verkehrswerts von Grundstlcken, Kleiber 13. Auflage 2021
GebaudeEnergieGesetz (GEG 2020) - Fassung ab 01.11.2020

GEG 2023 - Novelle zum 01.01.2023 / GEG 2024 - Novelle zum 01.01.2024
Marktwertermittlung nach ImmoWertV, Kleiber 9. Auflage 2022

Baumangel und Bauschaden in der Wertermittlung, Unglaube 2021
Zeitschrift Grundsticksmarkt und Grundstickswert und GuG aktuell

GUG - Sachverstandigenkalender in der aktuellen Auflage

herangezogene Unterlagen:

beglaubigte Ablichtung der Grundbuchtabelle - Grundbuchamt Eschweiler
Grundstucksmarktbericht 2024 und Bodenrichtwerte 2024 -
Gutachterausschuss Stadteregion Aachen

Mietspiegel 2024 / 2025 Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiumerverein
Eschweiler e. V.

Wohn- und Gewerbeimmobilien NRW - VD 2024

Liegenschaftskarte - Katasteramt Stadteregion Aachen

Auskunft Baulastenverzeichnis, Bauakte, Erschlielungsbeitrage -
Stadtverwaltung Eschweiler

Auskunfte - Umweltamt AC

Auskunfte / Wirtschaftsplan, Energieausweis - WEG - Verwaltung
Planunterlagen aus ATP / Teilungserklarung, Urk.-Nr. 681/1997 -
Grundbuchamt Eschweiler

Stellungnahme - Bezirksregierung Arnsberg

Internet - Recherche GeoPortal - Stadteregion Aachen und Boris.NRW
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Gliederung des Gutachtens

1) Auftraggeber des Gutachtens S.
2) Allgemeine Angaben S.
3) Ortsbesichtigung S
4) Grundstlcksbeschreibung S
5) Aktuelle Lage zum Hochwasser vom 14.07.21 S
6) Baugrund S
7) Bodenwert S
8) Beschreibung der baulichen Anlagen S
9) Baulicher Gebaudezustand S
10) Energetischer Gebaudezustand S
11) Massen und Flachen S
12) Alter und Lebensdauer der Gebaude S
13) Wertermittlungsverfahren S
14) Ertragswertverfahren S
15) Immobilienrichtwert / Vergleichswert S
16) Verkehrswert S

Anlagen zum Gutachten

- AuRenaufnahmen und Aufnahmen von Gemeinschaftsraumen

- Ortslageplan zur Auffindung der Parzelle

- Liegenschaftskarte

- Planunterlagen aus ATP und Bauakte

- Auskunft Baulastenverzeichnis

- Bescheinigung ErschlieBungsbeitrage

- Stellungnahme Bezirksregierung Arnsberg

7- 9

.10
11-14
.14
.15-16
.16 -17
.18-20
.20-22
.22-23
.24
.24
.25
.26-29
.30-31
.32-33

*In Bezug auf die fehlende Innenbesichtigung der betroffenen Wohneinheit musste innerhalb

dieses Gutachtens teilweise von Schatzungen ausgegangen werden, sodass Abweichungen zum

tatsachlichen Stand nicht ausgeschlossen werden kdnnen

(lediglich Teilbereiche des

Treppenhauses, des Kellergeschosses und die einer anderen Wohneinheit im Objekt konnten

besichtigt werden). Die dadurch entstehenden Unwagbarkeiten werden, insoweit moglich, durch

einen pauschalen Risikoabschlag berucksichtigt.
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1) Auftraggeber und Aufgabe des Gutachtens

Ermittlung des Verkehrswertes aufgrund des
Auftrages und Beschlusses vom 11.10.2024 des
Amtsgerichts Eschweiler in dem Zwangs-
versteigerungsverfahren - 43 K17/ 24 -

2) Allgemeine Angaben

Katasterbezeichnung: Gemarkung Eschweiler
Flur 15, Flurstick 205
Gebaude- und Freiflache
Griner Weg 36
grof3: 4,53 ar

Miteigentumsanteil: 84,15/405,57 an o.a. Grundstuck
verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung im 2. Obergeschoss und im Dach-
geschoss, dem Spitzboden und einem Keller-
raum im Kellergeschoss, im Aufteilungsplan mit

Nr. 6 bezeichnet

[...] Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und des
Inhalts des Sondereigentums auf die Eintragungs-
bewilligung vom 26. Marz 1997 (Notar Drummen Urk.-Nr.
681/1997) Bezug genommen. Eingetragen am 23. April

1997.
Eigentumerin: XXXXX

XXXXX
Grundbuchbezeichnung: Grundbuch von Eschweiler

Blatt 10104, Ifd. Nr. 1

Grundbuch II. Abt.: Ifd. Nr. 1
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
(Amtsgericht Eschweiler, 43 K 17/24).
Eingetragen am 26. 06. 2024.
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Uber den zukiinftigen rechtlichen Bestand der Rechte
kann hier keine Aussage gemacht werden. Dieser ist
jeweils aktuell beim Grundbuchamt zu erfragen. Der Ver-
kehrswert wird dementsprechend ohne Bericksichtigung
der Rechte ermittelt.

Baulastenverzeichnis: Im Baulastenverzeichnis des Bauordnungsamts
der Stadt Eschweiler ist, betreffend die zu be-
wertende Parzelle, Flurstick Nr. 205, laut
schriftlicher Auskunft derzeit keine Eintragung
vorhanden.

Gemeinschaftseigentum: Gemeinschaftliches  Eigentum* sind im
Allgemeinen die Umfassungsmauern und die
das Wohnungseigentum trennenden Zwischen-
wande, diejenigen Raume und Gebaudeteile, die
nicht zum Sondereigentum gehdren, der Grund
und Boden.

Sondereigentum: Sondereigentum* der Wohnungseigentimer
sind im Allgemeinen innerhalb der Wohnungen:
die in den Aufteilungsplanen dem Sondereigen-
tum zugeordneten Balkone, Keller- und sonstige
Nebenraume, die im Aufteilungsplan einge-
zeichneten nicht tragenden Zwischenwande,
FuRBbodenbelag, Deckenputz, Wandputz und
Verkleidung der Wande, Innenfenster und
Innentlren, Wasch- und Spulbecken, Bade-
wannen, WC, Zapfhahne und Ausgusse, die
Versorgungsleitungen fur Strom und Gas von
der Abzweigung der Hauptleitung an, die
Leitungen fur Be- und Entwasserung von der
Abzweigung der Hauptleitung an

*allgemeine Angaben; objektspezifische Definitionen sind
jeweils dem Aufteilungsplan bzw. der Teilungserklarung zu
entnehmen
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Bewertungsstichtag: 20.01.2025
Bauaufsichtsbehorde: Stadt Eschweiler, Bauordnungsamt
WEG - Verwaltung: XXXXX
XXXXX
XXXXX
Katasteramt: StadteRegion Aachen

Vermessungs- und Katasteramt
Zollernstralde 10
52070 Aachen

offentliche Forderung: Nach Angaben der Stadt Eschweiler, Abt.
Wohnraumentwicklung und  Wohnraumver-
sorgung, konnte flr das Objekt keine aktuelle
Wohnungsbindung festgestellt werden.

Zubehor: Soweit ersichtlich Wohnnutzung, keine weiteren
Auskunfte moglich.

Denkmal: Kein Baudenkmal It. Denkmalliste, Objekt BJ
1996
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3) Ortsbesichtigung 18.12.2024 und 20.01.2025

Der Ortstermin vom 18.12.2024 wurde der Eigentimerin per Einschreiben
angezeigt*. Die Mieter und die Glaubigerin, sowie deren Prozessbevollmachtigter
wurden ebenfalls schriftlich informiert. Die WEG - Verwaltung machte zuvor
Angaben zum Objekt. Bei angegebenem Termin war die Eigentimerin vor Ort
und teilte mit, dass eine Innenbesichtigung zu diesem Zeitpunkt nicht moglich sei.
Auf Wunsch der Eigentumerin wurde sodann ein zweiter Besichtigungstermin auf
den 20.01.2025 festgelegt. Alle Parteien wurden diesbezuglich wiederum
schriftlich bzw. per Einschreiben informiert. Nach kurzfristiger Ricksprache mit
dem Amtsgericht vor dem Termin, war eine weitere Verschiebung der Be-
sichtigung nicht angezeigt. Zu angegebenem Termin waren weder die Mieter,
noch die EigentUmerin anwesend, die zu bewertende Wohneinheit Nr. 6 konnte
nicht besichtigt werden. Die Wohnungseigentiumerin einer Wohneinheit mit
vermutlich vergleichbarem Standard ermoglichte den Zutritt zu ihrer Wohneinheit,
sowie zu Teilbereichen des Treppenhauses und des Kellergeschosses
(Gemeinschaftseigentum). Der Zugang zum Garten war nicht moglich (Sonder-
nutzungsrecht ETW Nr. 1). Innerhalb des Gutachtens muss daher teils von
groben Schatzungen ausgegangen werden, die sich u.a. auf die Erhebungen vor
Ort und auf die hier vorliegenden Unterlagen stutzen. Die dadurch entstehenden
Risiken werden mit einem pauschalen Risikoabschlag unter BOG berlcksichtigt.

Anwesende am 18.12.2024: - Unterzeichnende

- Eigentimerin ETW Nr. 6

- Eigentimer andere ETW im Objekt
Anwesende am 20.01.2025: - Unterzeichnende

- techn. Hilfskraft

- Eigentimerin andere ETW im Objekt

(Namensverzeichnis s. Begleitschreiben)

*Auftragsgemal habe ich die Eigentimerin darauf hingewiesen, dass der Wert der Innenein-
richtung im Falle der Zutrittsverweigerung notfalls nach auf3erem Eindruck geschatzt werden wird,
dass die auf dem nicht festgestellten Zustand des Versteigerungsobjekts beruhende Unrichtigkeit
in der Wertfestsetzung geduldet werden muss, dass dies auch flir andere Faktoren gilt, die nur
im Rahmen einer Innenbesichtigung festgestellt werden kdnnen und dass ein erneuter
Ortsbesichtigungstermin nur bestimmt werden wird, wenn es fiir die Zutrittsverweigerung beim
ersten Termin gewichtige und nachvollziehbare Griinde gab.
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4) Grundstucksbeschreibung

Grundstiickslage:

Das zu bewertende Grundstick liegt in Eschweiler / Zentrum an der StralRe
,Gruner Weg"“, innerhalb der geschlossenen Bebauung, im westlichen
Randbereich des Stadtzentrums. Eschweiler liegt in der Stadteregion Aachen und
hat ca. 56.000 Einwohner. Die Stadt hat ein modernes Einkaufszentrum, sowie
kulturelle Einrichtungen und Schulen aller Bildungsformen. Innerhalb und um
Eschweiler sind Industriegebiete ausgewiesen.

Die Bebauung der direkten Umgebung des zu bewertenden Grundstlicks besteht
Uberwiegend aus ein- bis dreigeschossigen Ein- und Mehrfamilienhdusern in
offener Bauweise oder als Hausgruppen. Unmittelbar gegenuber befindet sich ein
Kindergarten, weiter Ostlich eine Schule. Geschafte fur den taglichen Bedarf
befinden sich in unmittelbarer Nahe im Stadtzentrum.

Die Verkehrslage ist gut. Haltestellen der offentlichen Verkehrsmittel befinden
sich ebenfalls in der Nahe, etwa 300 m sudlich, am Eschweiler Bushof
(Indestralde). Anbindungen an die Autobahn A 4 liegen etwa 1 km westlich und
rd. 3 km Ostlich des Objekts. Die Wohnlage ist als mittel einzustufen. Die Lage
des zu bewertenden Grundstlcks, der Grundstlckszuschnitt und die Art der
Bebauung sind aus den Anlagen, bzw. aus der Fotodokumentation ersichtlich.

ErschlieBung:

Die Stralle Gruner Weg ist eine innerortliche Gemeindestralle mit Anlieger-
verkehr in diesem Bereich (ggf. Ziel- und Quellverkehr Kindergarten). Im Bereich
des Schatzungsobjektes ist die Strale asphaltiet und mit beidseitigen
Gehwegen, sowie mit Stralenbeleuchtung angelegt (Parken am Stralienrand
bzw. auf den jeweiligen Privatgrundsticken). Auf dem zu bewertenden
Grundstuck sind zwei AuRenstellplatze und ein Garageneinstellplatz vorhanden,
die je in Sondernutzungsrechte bzw. Sondereigentum eingeteilt wurden. Fur die
zu bewertende Wohneinheit Nr. 6 besteht diesbezuglich kein Eintrag.

Nach Auskunft der Stadt Eschweiler liegt das zu bewertende Grundstiick an einer
offentlichen Stralle. Die ErschlieBungsanlage ist endgultig hergestellt. Ein
ErschlieBungsbeitrag nach dem Baugesetzbuch fallt nicht mehr an.
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StralRenbaumalnahmen, die Beitrage nach §8 KAG NRW (Kommunal-
abgabengesetz) ausldsen konnten, sind derzeit nicht geplant*. *Grundlage fiir die
Bescheinigung ist die zum Zeitpunkt ihrer Ausstellung gegebene Sach- und Rechtslage.

Das Grundstuick ist an das Netz der Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Wasser, an
das Fernsprechnetz und an die stadtische Kanalisation angeschlossen.

Grundstiickseigenschaften und Bebauung:

Das zu bewertende Grundsttick, Flursttick 205, ist 453 m? grof3 bei nahezu recht-
eckigem Zuschnitt (Frontgrenze mit leicht schragem Verlauf). Die Grundstucks-
tiefe liegt i.M. bei rd. 30,60 m, bei einer Grundsticksbreite von etwa 14,80 m. Die
Gelandeoberflache ist, soweit erkennbar, nahezu eben. Die Bebauung ist von
Sud nach Nord ausgerichtet.

Das Grundstick ist mit einem dreigeschossigen, einseitig angebauten, unter-
kellerten Mehrfamilienhaus mit insgesamt sechs Eigentumswohnungen, mit
ausgebautem Dachgeschoss, mit einem zweigeschossigen, unterkellerten
Anbau mit Flachdach (Dachterrasse), sowie mit einer seitlich angebauten Garage
bebaut. Das Wohnhaus inkl. Anbau und Garage wurde 1996 errichtet. Die zu
bewertende Wohneinheit ETW Nr. 6 ist Uber das allgemeine Treppenhaus
erschlossen und befindet sich im 2. OG an der Gebaudefront. Innerhalb der
Wohnung ist das ausgebaute Dachgeschoss uber eine wohnungsinterne
Geschosstreppe zuganglich. Die Wohnung beinhaltet im 2. OG ein Wohn-
Esszimmer mit Treppe zu DG, Kiche, Diele und Duschbad, im DG zwei Zimmer,
Flur mit Luke zu Spitzboden / Abstellflache und Bad. Die Wohnflache betragt rd.
84 m2. Die Fenster der Wohnung liegen Richtung Sid und West. Der Wohnung
ist ein Kellerraum zugewiesen (s. Zeichnungen / Anlage).

Entwicklungszustand / Planungsrecht:

Entwicklungszustand, sonstige Flachen gemal § 3 ImmoWertV:

(1) Flachen der Land- und Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne
Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder
forstwirtschaftlich nutzbar sind.

(2) Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstucks-
merkmalen eine bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen, insbesondere
nach dem Stand der Bauleitplanung und nach der sonstigen stadtebaulichen
Entwicklung des Gebiets, mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.
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(3) Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des
Baugesetzbuchs fur eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieRung
aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder Grofe fur eine
bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und
nach den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

(5) Sonstige Flachen sind Flachen, die sich keinem der Entwicklungszustande
nach den Absatzen 1 bis 4 zuordnen lassen.

Die Moglichkeit zur Bebauung eines Grundstlcks ist bis auf wenige Ausnahmen
dann gegeben, wenn ein Grundstick erschlossen ist, wenn es vom Zuschnitt her
fur eine Bebauung geeignet ist und wenn es in einem Bebauungsplangebiet liegt
und durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes, Art und Mal} der baulichen
Nutzung des Grundstuckes geregelt sind oder alternativ das Grundstick im
Zusammenhang bebauter Ortsteile liegt (§ 34 BauGB). In diesem Fall wird die
Bebaubarkeit eines Grundstiickes daran gemessen, ob die geplante Bebauung
sich in die vorhandene umgebende Bebauung einpasst.

Das Grundstiick liegt im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 55 1. Anderung
,Gruner Weg“ mit Rechtskraft vom 01.05.1974. Fur den Bereich des zu
bewertenden Grundstucks ist Allgemeines Wohngebiet bei offener Bebauung
festgesetzt, nur Hausgruppen, GRZ 0,4 GFZ 1,0*, Baugrenze / Baufenster
vorhanden Tiefe = 15 m (s. Abb. 1). Der Flachennutzungsplan weist fur dieses
Gebiet Wohnbauflache aus.

= %Vw ff“’!:f/“h&
:, / ‘ﬁ’.r-;r g T __ .
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o

Abb. 1 - Auszug aus Bebauungsplan Nr. 55 1. Anderung
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*Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstuicksflache zulassig sind. Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wieviel Quadratmeter
Geschossflache je Quadratmeter Grundsticksflache zulassig sind.

5) Aktuelle Lage zum Hochwasser vom 14.07.2021

Infrastruktur / stadtische Gebédude:

Bei der Uberflutung der Innenstadt von Eschweiler und weiterer Stadtteile, wie
z.B. Aue und Weisweiler, wurden neben Privatgebauden auch Bereiche der
technischen Infrastruktur, wie Strallenanlagen und Bricken, sowie Leitungen zur
Ver- und Entsorgung, aber ebenso viele stadtische Gebaude, wie Kitas, Schulen
und Sportstatten stark beschadigt. Die Instandsetzungs- und Sanierungs-
malinahmen, bzw. der Wiederaufbau sind bislang noch nicht abgeschlossen.

Privatgebaude:

Um den Bereich der Inde und teils um deren Zuflusse wurden viele private
Wohnhauser und Geschaftshauser in den unteren Geschossen Uberflutet. Das
zu bewertende Objekt war, soweit bekannt ist, in Bezug auf seine Entfernung und
die nordliche Lage zur Inde, nicht unmittelbar von dem Hochwasservorfall
betroffen.

Auswirkungen:

Risiken: ggf. zurtckhaltendes Kaufinteresse, ausgelost durch das Flutereignis
und dessen allgemeine Folgen, Unsicherheiten in Bezug auf wiederkehrende
Ereignisse, Zeitfenster bis zur endgultigen Wiederherstellung des Zentrums von
Eschweiler, sowie der allgemeinen lokalen Infrastruktur

Chancen: langfristig ggf. struktureller, attraktiver Wiederaufbau des Stadt-
zentrums, moderne Hochwasser - Schutzmal3nahmen

Resiimee:

Im Hinblick auf zu viele Unwagbarkeiten ist nicht prognostizierbar inwieweit sich
das Marktverhalten durch die Flutkatastrophe, auf den Marktwert des Objekts
noch auswirken wird. Direkte Anzeichen daflr, insbesondere flir Objekte
aullerhalb der betroffenen Bereiche, sind derzeit nicht zu erkennen.

Wohnungseigentum Nr. 6 / 2.0G, DG, Spitzboden, Griiner Weg 36, Eschweiler / Zentrum 43K17-24.GUTACHTEN.



Dipl. Ing. Iris Ackermann
1 | schuistr. 20, 52477 Alsdorf
Telefon: 02404 - 6777 582

Fax: 02404 - 6777 579
E- mail: irisackermann@freenet.de Seite 15 von 33

6) Baugrund

- Altlasten

Nach Angaben des Umweltamts wird das betroffene Grundstiick derzeit weder
im Kataster Uber altlastverdachtige Flachen und Altlasten, noch im Verzeichnis
fur schadliche Bodenveranderungen und Verdachtsflachen der Stadteregion
Aachen gefuhrt. Eventuelle Bodenverunreinigungen konnen im Rahmen dieses
Gutachtens nicht ausgeschlossen werden und sind bei Bedarf gesondert
festzustellen.

(1) Altlastverdachtige Flachen im Sinne des Gesetzes zum Schutz vor schéadlichen
Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes - Bodenschutzgesetz -
BBodSchG) sind Altablagerungen und Altstandorte, bei denen der Verdacht schadlicher
Bodenveranderungen oder sonstiger Gefahren fir den Einzelnen oder die Allgemeinheit besteht
(§2 Abs. 6 BBodSchG).

(2) Altlasten im Sinne dieses Gesetzes sind stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie sonstige
Grundstlicke, auf denen Abfélle behandelt, gelagert oder abgelagert worden sind
(Altablagerungen) und Grundstiicke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstlicke, auf denen
mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen worden ist (Altstandorte), durch die schadliche
Bodenverénderungen oder sonstige Gefahren flr den Einzelnen oder die Allgemeinheit
hervorgerufen werden (§2 Abs. 5 BBodSchG).

(3) Schadliche Bodenveranderungen im Sinne dieses Gesetzes sind Beeintrachtigungen der
Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fir den Einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren (§2 Abs. 3 BBodSchG).
(4) Verdachtsflachen im Sinne dieses Gesetzes sind Grundstiicke, bei denen der Verdacht
schéadlicher Bodenverénderungen besteht (§2 Abs. 4 BBodSchG).

- Bergbau

Laut schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg (Abteilung -Bergbau
und Energie in NRW-, Goebenstr. 25, 44135 Dortmund) liegt das zu bewertende
Grundstlick Uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Gluckauf”,
Eigentimerin der Bergbauberechtigung ist die EBV GmbH, sowie Uber dem auf
Braunkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Eschweiler, Eigentimerin der
Bergbauberechtigung ist die RWE Power AG.

Nahere Angaben bzgl. ggf. erforderlicher Anpassungs- und Sicherungs-
mafRnahmen zur Vermeidung von Bauschaden bei BaumaflRnahmen oder bzgl.
Bergschadensersatzanspriichen und Bergschadensverzicht, sind bei Bedarf
jeweils bei der Bergwerkseigentlimerin einzuholen (Privatrecht).
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Unabhangig davon, ist in den der Bezirksregierung Arnsberg vorliegenden Unter-
lagen, im Bereich des zu bewertenden Grundstucks kein Bergbau dokumentiert.
Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist demnach nicht zu
rechnen (s. Stellungnahme / Anlage).

Diese Auskinfte dienen lediglich der Information. Detailliertere Einschatzungen, Recherchen und
Untersuchungen werden auftragsgemal hier nicht durchgefihrt und sollten bei Bedarf jeweils
durch entsprechende Sachverstandige ggf. unter Einholung weiterer Stellungnahmen und
Durchfiihrung von Untersuchungen, ermittelt und angefertigt werden.

7) Bodenwert

Der Bodenwert ist nach ImmoWertV vorrangig im Vergleichswertverfahren zu
ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter
Bodenrichtwerte ermittelt werden. Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundsticken, die zu einer Boden-
richtwertzone zusammengefasst werden, flr die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner
absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberpruft und als zutreffend beurteilt.

Die Wertermittlung des Grunds und Bodens stitzt sich auf den vom Gutachter-
ausschuss fur Grundstuckswerte in der Stadteregion Aachen ermittelten
Bodenrichtwert fur Wohnbauflachen bei 35 m Grundstuckstiefe und ein- bis
zweigeschossiger, offener Bauweise. Der Richtwert betragt 290,- €/m?, Stand
01.01.2024, erschlieBungsbeitragsfrei. Bei dem Richtwert handelt es sich um
einen aus Kaufpreisen ermittelten, durchschnittlichen Bodenwert fur das Gebiet
westlich Julicher Straflde und nérdlich ,Griner Weg*, Brauhausstrale.

Abweichungen des jeweiligen Bewertungsgrundstiucks von dem Richtwert-
grundstick in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen wie Lage-
merkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung und Grundstticks-
zuschnitt werden durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts
bertcksichtigt. Zunachst wird der vorlaufige Bodenwert ermittelt, da
bodenwertbezogene Besonderheiten des Bewertungsgrundsticks, wie Rechte
und Belastungen am Grundstick, Abweichungen im ErschlielBungszustand,
Bodenverunreinigungen z.B. Altlastenverdachtsflachen oder ggf. notwendige
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Bodensondierung erst nach der Marktanpassung, im Zuge des jeweiligen

Wertermittlungsverfahrens unter ,besondere (bodenbezogene) objektspezifische

Grundsticksmerkmale / BOG" berucksichtigt werden. Fur das zu bewertende

Flurstick findet an dieser Stelle keine weitere Anpassung statt.

Flurstiick 205
Richtwert
Grundstiicksgrofie

Lage

Tieferd. 31 m

Beschaffenheit / Topographie
Zuschnitt

Summe der Zu- und Abschlage
angepasster Bodenwert

453 m?x 302,- € =
Vorlaufiger Bodenwert
BOG (bodenbezogen)

Miteigentumsanteil ETW Nr. 6:
136.800,00 x 84,15/ 405,57 =

Vorlaufiger Bodenwertanteil
BOG anteilig

290,-€/m?
453 m?

Zu-/ Abschlag

+ 4%
+ 4%
302,- €/ m?

136.806,00 €
136.800,00 €

84,15/ 405,57

28.384,00 €

28.400,00 €
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8) Beschreibung der baulichen Anlagen
Angaben nach Teilbesichtigung vor Ort, nach vorliegenden Unterlagen, sowie ggf. nach

baujahrstypischen Abschatzungen
1. WOHNHAUS mit Anbau
Keller komplette Unterkellerung

- Nutzung: Nebenraume, Abstellkeller, Heizungsraum,
Waschkuche, Hausanschliusse

- Wande: Bimssteine, Kalksandsteine oder ahnliche Mau-
ersteine, verputzt

- Boden: Beton, Estrich, Fliesen

- Decke: Stahlbeton, verputzt, gestrichen

- Fenster Stahlkellerfenster mit Vergitterung, in Schacht

- Taren: FH - Tdren, Holzturen in Holzzargen

- Treppe: massive Kellertreppe, Natursteinplatten,

Holzgelander, Holzhandlauf

Geschosse Erker an Gebaudefront ab 1. OG
- AuRenwande: Bimssteine, Kalksandsteine oder ahnliche Mau-
ersteine
- Fassade: Verblendstein
- Innenwande: Kalksandsteine oder ahnliche Mauersteine,

verputzt, tapeziert, ggf. teils Leichtbauwande

- Decken: massive Geschossdecken, Stahlbeton, oberste
Geschossdecke als Holzbalkendecke

- Boden: Estrich, verschiedene Belage wie Fliesen,
Laminat 0.a.
- Treppen: Stahlbeton - Geschosstreppe, Natursteinplatten,

Holzgelander, Holzhandlauf, Treppenhaus-
wande Strukturputz

- Fenster: Holzrahmenfenster mit Isolierverglasung und
Rolladen, DG mit Dachflachenfenster
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- Turen: Holz - Haustlr, mit isolierverglastem Segment
(Scheibe defekt), Innentiren, Holztiren in
Holzzargen, Balkontiren Holzrahmen isolier-

verglast

Dach Hauptgebaude Satteldach mit Krippelwalm in
Holzkonstruktion, ausgebaut, Eindeckung
Dachpfannen

Anbau mit massivem Flachdach, Nutzung als
Dachterrasse ETW Nr. 5

2. SANITAR

- Keller: Waschkiche mit Anschlissen fur Waschma-
schine je Wohneinheit, Bodenablauf, Pumpen-
sumpf, Boden und Sockel Fliesen, Trockenraum,
Boden Fliesen, Wande Putz

- Wohnungen: je mit Kiche, Bad und teils Gaste-WC,
innenliegende  Sanitdranlagen  mechanisch
entliftet, Rest natlrliche Entliftung Gber Fenster

- ETW Nr. 6: laut Planunterlagen Kiche und Duschbad mit
WC im 2. OG und zusatzliches Bad in DG

3. ELEKTRO vermutlich Baujahrstandard, Hauptsicherungs-
kasten in KG, Unterverteilung je Wohnung,
Gegensprechanlage

4. HEIZUNG Gaszentralheizung, Kessel SG22 Fa. Sieger,
Baujahr vermutlich Mitte der 1990er Jahre,
Energieeffizienzklasse D, Aufstellung in KG,
Warmeabgabe Uber FulRbodenheizung

dezentrale, elektrische Warmwasserbereitung
(Durchlauferhitzer 0.a.)

5.ETW Nr. 6 Wohnungseingang im 2. Obergeschoss, Zugang
DG uber interne Geschosstreppe, drei Zimmer,
Klche, Diele, Flur, Bad, Duschbad, Spitzboden
zu Abstellzwecken, WFL rd. 84 m? soweit
bekannt ist, vermietet, keine Information zu
aktuellem Ausstattungs- oder Unterhaltungs-
zustand
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6. AUSSENANLAGEN Hauszugang Uber Garageneinfahrt, Eingangs-
bereich  mit zwei Stufen und Eingangs-
uberdachung, Edelstahlgelander, Vorplatz / zwei
Stellplatze als SNR, je Verbundsteinpflaster

Garten ausschlie3lich mit Zugang tber ETW Nr.
1 (Sondernutzungsrecht ETW Nr. 1) und Garage
als Sondereigentum zu ETW 1, Terrasse mit
Uberdachung, Rasen und Bepflanzung, Ein-
friedung Hecken, verschiedene Zaunelemente /
Sichtschutz

7. GARAGE Zufahrt Uber Einfahrt von der Stralle aus,
Sondereigentum ETW 1, hinten Gartenzugang,
massive Konstruktion, Flachdach mit Schweil}3-
bahn, Segmenttor, Fassade Verblendstein

9) Baulicher Gebaudezustand baulicher Zustand s. auch Fotodokumentation

a) Wohnhaus

Das Gebaude wurde Mitte der 1990er Jahre mit Baugenehmigung Nr.
9506205/19 vom 26.03.1996 ,Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit sechs
Wohneinheiten und vier Garagen“ (drei Garagen auf Fremdgrundstlick),
Rohbauabnahme vom 18.11.1996, Nachtragsgenehmigung Nr. 9801994/04 zur
Errichtung eines Balkons im 2. OG vom 07.05.1998 und abschliel3ender
Fertigstellung vom 08.09.1999, errichtet. Die Abgeschlossenheitsbescheinigung
der Wohneinheiten ist vom 25.03.1997. Soweit bekannt ist, befindet sich das
Gebaude in urspriunglichem Konstruktions- und Ausbauzustand bei durch-
schnittlichem Unterhaltungszustand. Nach Angaben der WEG - Verwaltung sind
mittelfristig, bis auf die Instandhaltung / Anstrich der Holzbauteile und Fenster-
rahmen keine grofleren Malinahmen geplant.

Im Kellergeschoss war an verschiedenen Sockelbereichen, insbesondere der
Aulenwande hinten rechts (Mullraum) und vorne links (Trockenraum / Hausan-
schlisse), aber auch an der Innenwand im Flur, aufsteigende Feuchte durch
Ausblihungen, Wasserkranze und Putzabplatzungen zu erkennen, deren
Ursache hier nicht festgestellt werden konnte. Nach Auskunft eines Miteigen-
timers gab es 2023 im KG einen Wasserschaden. Soweit erkennbar waren die
Wande neu gestrichen (keine weiteren Angaben). Die Glasscheibe der Hausture
war von innen zerschlagen, eine Wohnungseingangstir im 2. OG war im Bereich

Wohnungseigentum Nr. 6 / 2.0G, DG, Spitzboden, Griiner Weg 36, Eschweiler / Zentrum 43K17-24.GUTACHTEN.



Dipl. Ing. Iris Ackermann
1 | schuistr. 20, 52477 Alsdorf
Telefon: 02404 - 6777 582

Fax: 02404 - 6777 579
E- mail: irisackermann@freenet.de Seite 21 von 33

des Spions ebenfalls zerstort. Auf dem Garagendach befand sich eine Wasser-
ansammlung an der Hauswandseite (Garage wurde nicht besichtigt). Die
besichtigte Wohneinheit Nr. 3 (nicht Bestandteil dieser Wertermittlung) macht
einen gut unterhaltenen Eindruck, zum Zustand der Ubrigen Einheiten im Objekt
konnen keine Angaben gemacht werden.

b) ETW Nr. 6

Innerhalb dieses Gutachtens wird davon ausgegangen, dass die Grundaus-
stattung aller Wohneinheiten im Objekt miteinander vergleichbar ist (keine
detaillierten Angaben zur Ausstattung ETW 6, Beschadigungen und Abnutzung
nicht auszuschliel3en).

c) Ansatz von Pauschalabschlagen BOG

Zur Berucksichtigung der o.a. Schaden / Mangel am Gemeinschaftseigentum,
wird bei der Wertermittlung unter ,besondere bauwerksbezogene objekt-
spezifische Grundstlicksmerkmale“ ein pauschaler Risikoabschlag von rd.
10.000,- € angesetzt.

- Anteil ETW Nr. 6: 10.000,- € x 84,15/ 405,57 = rd. 2.100,- €*

In Bezug auf die erlauterten Risiken, betreffend das Sondereigentum ETW Nr. 6,
wird ein weiterer Pauschalabschlag von rd. 5.000,- €* angesetzt.

*der Gesamtabschlag von 7.100,- € entspricht rd. 4 % des vorlaufigen marktangepassten
Ertragswerts der Eigentumswohnung

Hier angesetzte Pauschalabschlage sollen die Auswirkungen auf den aktuellen
Immobilienmarkt widerspiegeln und sind daher nicht als Planungsgrofie z.B. zur
Ermittlung von ggf. anfallenden Instandsetzungs- oder Sanierungskosten
anzusehen.

d) Einschrankende Hinweise

Das vorliegende Gutachten ist kein Bausubstanzgutachten. Materialzerstérende
Untersuchungen sowie Funktionspriufungen der technischen Einrichtungen
wurden nicht durchgefuhrt. Der bauliche Zustand an nicht besichtigten,
verdeckten oder schwer zuganglichen Bauteilen kann innerhalb des Gutachtens
nicht beschrieben und somit eine Freiheit von Schaden oder Mangeln nicht be-
statigt werden. Einrichtungsgegenstande wurden nicht verschoben oder beseitigt.
Eine Untersuchung nach schadhaften Substanzen wurde ebenfalls nicht
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durchgefuhrt. Soweit in diesem Gutachten nicht gesonderte Aussagen gemacht
werden, wird die Einhaltung der zur Errichtung geltenden Vorschriften und
Standards, ein dem Alter entsprechender Zustand, die Freiheit von Schadlingen
und Schadstoffen sowie die Funktionsfahigkeit aller baulichen und technischen
Anlagen unterstellt. Ebenso wird unterstellt, dass samtliche Bauteile genehmigt
bzw. genehmigungsfahig sind. Die mit einer nachtraglichen Genehmigung
verbundenen Kosten werden hier nicht berucksichtigt. Anforderungen an den
Brandschutz sowie ggf. aus Gesetzen und Verordnungen resultierende
Anforderungen werden nicht untersucht. Zur detaillierten Ermittlung in Bezug auf
Schadensursachen und -behebung, sowie zur Kostenermittlung, ist bei Bedarf
ein Schadensgutachten anfertigen zu lassen.

10) Energetischer Gebaudezustand

a) SchutzmaBnahmen gegen Schall, Warme und Kalte

Das Gebaude wurde, soweit der Bauakte zu entnehmen ist, nach den Malgaben
der zum Zeitpunkt des Bauantrags aktuellen Ill. Warmeschutzverordnung von
1995 errichtet. Es wird davon ausgegangen, dass alle Aulienbauteile den
Mindestanforderungen entsprechen. Nach hier vorliegendem Energieausweis auf
der Grundlage des Energieverbrauchs vom 29.10.2020 liegen der End- und
Primarenergieverbrauch des Objekts innerhalb der Effizienzklasse E.

Die Beheizung erfolgt Uber eine Gaszentralheizung - Kessel SG22 Fa. Sieger,
Baujahr vermutlich Mitte der 1990er Jahre, Energieeffizienzklasse D, mit
Warmeabgabe Uber FuBbodenheizung. Die Warmwasserbereitung erfolgt
dezentral / elektrisch Uber Durchlauferhitzer 0.a.

b) Gebaude - Energieausweis

Energieausweise dienen dazu, die Energieeffizienz von Gebauden zu verglei-
chen und weisen Energie-Kennwerte aus, fir deren Ermittlung zwei Verfahren
existieren. Energieeffizienz wird entweder Uber den Energiebedarf des Hauses
(Jahres - Primarenergiebedarf) oder als Verbrauchskennwert auf der Basis des
realen Verbrauchs ermittelt. Energiebedarf heil3t hier, die innerhalb der Ge-
samtheit des Gebaudes zum Heizen und fur Warmwasser benotigte Energie
unter Berlcksichtigung der Transmissionswarmeverluste durch die Gebaude-
halle. Der Energiebedarf wird anhand von Gebaudedaten wie energetischer
Zustand von Aullenwanden, Dachbeschaffenheit und Form der Heizungs- und
Warmwasseranlage festgestellt.
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c) Energie - Effizienzklasse

Fir das Wohnhaus ,Griuner Weg 36“ ist damit zu rechnen, dass der
Gebaudezustand / Endenergiebedarf zum Stichtag dem aktuellen Kennwert in
der Energie-Effizienzklasse D entspricht (angenommene Werte, Fensterflachen
je 20% der Wohnflache). Die meisten Transmissionswarmeverluste entstehen
hierbei Uber die Fensterflachen.

Der Endenergiebedarf ermittelt sich aus der Summe des Nutzenergiebedarfs fir Heizung,
raumlufttechnische Anlagen, Warmwasserbereitung und Beleuchtung sowie der Verluste der
Anlagentechnik und Hilfsenergie. Er stellt die Energiemenge dar, die bendtigt wird um ein Objekt
bestimmungsgemal unter normativen Randbedingungen zu nutzen. Der Primarenergiebedarf
bezieht zusatzlich die Energiemengen ein, die durch vorherige Prozessketten bei der Gewinnung,

Umwandlung und Verteilung des jeweiligen Brennstoffs entstehen.

Energie - Effiziensklassen . 5

Gebaudebewertung

A+ =< 30 kWh/(m?a) fir den Ist-Zustand
< 50 kWh/(m?a)
= < 75 kWh/(m?a)
= <100 kWh/(m?a)
< 130 kWh/(m?a)
= <160 kWh/(m?2a)
= <200 kWh/(m?a) G|

= <250 kWh/(m?a) _

= > 250 kWh/(m?a)

I @@ M m o O W >»
I

-~
k"

d) Einschrankende Hinweise

Ein aktueller Energieausweis mit detaillierten Berechnungen zur Angabe des
genauen Energiebedarfs des Schatzungsobjekts (Jahres-Primarenergiebedarf
und Endenergiebedarf in kWh/(m?a) / Kilowattstunde pro Quadratmeter Nutz-
flache und Jahr) wurde auftragsgemalf’ nicht erstellt. Die Energie-Effizienzklasse
wurde hier zu informativen Zwecken Uberschlaglich ermittelt. Angaben je It.
Bauakte, ggf. Warmeschutznachweis, Erhebungen vor Ort oder baujahrs-
typische Durchschnittswerte laut Software - Bauteilkatalog. Es wird darauf
hingewiesen, dass innerhalb der Berechnung Uberwiegend Durchschnittswerte
angesetzt wurden und dass diesbezugliche Abweichungen nicht auszuschlielRen
sind.
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11) Massen und Flachen

Die angegebenen Zahlen wurden aus den hier vorliegenden Planunterlagen (Baugenehmigung /
Abgeschlossenheitsbescheinigung) Ubertragen und ggf. angepasst (Berechnung anlehnend an
[1.BV), Abweichungen zur tatsachlichen Ausfiihrung kénnen nicht ausgeschlossen werden, ein

Aufmald vor Ort wurde nicht durchgefihrt.

Wohnflache: ETW Nr. 6
2.0G

Kiche, ca. 8,63 m?
Duschbad, ca. 3,59 m?2
Diele, ca. 4,78 m?
Wohnen / Essen, ca. 26,84 m?
DG

Kind, ca. 12,90 m?
Schlafen, ca. 17,73 m?
Bad, ca. 6,79 m?
Flur, ca. 2,89 m?
Summe rd. 84,00 m?

12) Alter und Lebensdauer der Gebaude

Die Alterswertminderung entspricht gemaf § 38 ImmoWertV dem Verhaltnis der
Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag zur
Gesamtnutzungsdauer (GND) - lineare Alterswertminderung.

Das Sechsfamilienhaus mit Garage wurde 1996 errichtet. Fir das Wohngebaude
mit einer Ublichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren (Modellansatz fir die
Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 1 ImmoWertV) und einem Gebaudealter von
29 Jahren, betragt die Restnutzungsdauer 51 Jahre. Die Alterswertminderung
betragt bei linearer Abschreibung 36 % des Herstellungswertes.
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13) Wertermittlungsverfahren

a) Verfahrensarten nach ImmoWertV

Laut § 6 ImmoWertV sind zur Wertermittlung grundsatzlich das Vergleichs-
wertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Berucksichtigung der im gewohnlichen Geschafts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu
wahlen; die Wahl ist zu begrinden.

Das Vergleichswertverfahren findet Anwendung, wenn sich, wie bei unbebauten
Grundsticken oder bei Eigentumswohnungen, der Grundstucksmarkt an
Vergleichspreisen orientiert. Der Vergleichswert wird aus einer ausreichenden
Anzahl von Kauf- bzw. Vergleichspreisen ermittelt. Das Ertragswertverfahren
findet auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage Anwendung, bei der
Verkehrswertermittlung von Immobilien, die Ublicherweise zum Zwecke der
Ertragserzielung (Renditeobjekte) gehandelt werden, wie z.B. Mietwohnhauser,
gewerblich oder gemischt genutzte Grundsticke, Sonderimmobilien. Das
Sachwertverfahren wird in den Fallen angewendet, in denen eine nicht auf
Ertragserzielung gerichtete Eigennutzung (z.B. Ein- bis Zweifamilienhauser) und
somit der Substanzwert das Marktgeschehen bestimmt. Der Sachwert des
Grundsticks wird aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt.

b) Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine zum Bewertungsstichtag
vermietete  Wohnung als Sondereigentum, innerhalb eines Mehrfamilien-
wohnhauses mit insgesamt sechs Wohneinheiten. In Bezug auf die Gebaude-
struktur steht i.d.R. die Erwirtschaftung von Ertrdgen im Vordergrunde, eine
Eigennutzung der Wohnung ist hier ebenfalls denkbar. Das Ertragswertverfahren
bildet die Grundlage der Verkehrswertermittlung. Zur Unterstitzung und
Plausibilisierung wird fur die Wohneinheit zusatzlich das Vergleichswert-
verfahren (Immobilienrichtwert) angewendet. Der Bodenwert wurde ebenfalls im
Vergleichswertverfahren, auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte
ermittelt.
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14) Ertragswertverfahren

Der vorlaufige Ertragswert wird nach § 27 ImmoWertV aus dem Bodenwert, dem
Reinertrag (Rohertrag aus marktiblich erzielbaren Ertragen, abzuglich nicht um-
lagefahiger Bewirtschaftungskosten), der Restnutzungsdauer und dem objekt-
spezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz ermittelt. Der marktangepasste
vorlaufige Ertragswert entspricht hierbei i.d.R. dem vorlaufigen Ertragswert. Der
Ertragswert ergibt sich sodann aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertrags-
wert und der Berucksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundstlcksmerkmale.

Hausgeld:

Als Hausgeld / Wohnungsgeld werden die monatlichen Vorschusse bezeichnet,
die Wohnungseigentimer aufgrund eines beschlossenen Wirtschaftsplanes an
den Verwalter von Wohnungseigentumsanlagen zu zahlen haben. Rechtsgrund-
lage ist das Wohnungseigentumsgesetz (WEG). Hiernach ist jeder Wohnungs-
eigentumer verpflichtet, die Lasten des gemeinschaftlichen Eigentums und die
Kosten der Instandhaltung, der Verwaltung und des Gebrauchs der ge-
meinschaftlichen Anlagen nach einem festgelegten Verteilungsschlissel zu
tragen. Unterteilt wird Ublicherweise in umlagefahige Kosten (z.B. auf den Mieter
umlagefahige Betriebskosten) und nicht umlagefahige Kosten (z.B. Instandhal-
tungsrucklage und Verwaltungskosten, die durch den Eigentimer zu tragen sind).

Nach dem Wirtschaftsplan von 2024 lagen die nicht umlagefahigen Kosten fur die
betroffene Wohneinheit bei rd. 740,- € / a, zzgl. Rucklagenzufuhrung von rd. 520,-
€ / a. Die Gesamtrucklage betrug zum 31.12.2023 rd. 15.000,- €.

nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten:
Grundlage der Bewirtschaftungskosten nach Modellansatzen der ImmoWertV mit
jahrlichen Wertanpassungen durch die AGVGA-NRW, ggf. objektbezogene

Anpassungen:

Instandhaltungskosten: 13,80 € / m? WFL
Verwaltungskosten: je Eigentumswohnung 420,- €/ a
Mietausfallwagnis: 2 % des marktublich erzielbaren Rohertrags
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Liegenschaftszinssatz:

Der Gutachterausschuss fur die Stadteregion Aachen hat unter Aufteilung in
.otadt Aachen“ und ,ehemaliges Kreisgebiet” gebietstypische Liegenschafts-
zinssatze fur den Teilmarkt ,Wohnungseigentum® (in Objekten ab drei
Wohneinheiten) ermittelt. Datengrundlage bilden rd. 9.600 Kauffalle aus den
Jahren 2014 bis 2023. Zur Ermittlung von objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzen wurden zusatzlich auf einzelne Objektmerkmale
bezogene Zu- und Abschlage ermittelt, die der sachverstandigen Einordnung
bedurfen. Zudem sind aufgrund weiterer individueller Objektmerkmale
Abweichungen von den Ergebnissen der Auswertungen zulassig.

Der gebietstypische Liegenschaftszinssatz des Normobjektes im ehemaligen
Kreis Aachen liegt demnach bei 1,84 (Spanne Stolberg, -3,8 bis 5,6)

Merkmal Normobjekt Bewertungsobjekt | Zu-/ Abschlage
Zeitpunkt 01.01.2024 01.01.2024

Gebiet Eschweiler Eschweiler 0,00
Wohnflache 75 m? 84 m? -0,02

RND 55 Jahre 51 Jahre -0,10
Nettokaltmiete 6,00 €/m? 7,60 €/m? 0,59
Vermietungssituat. | unvermietet vermietet 0,50
Verkaufsumstand Weiterverkauf Weiterverkauf 0,00

Sonstiges - - 0,00
angepasster LZ 2,81 rd. 2,8

Objektnutzung ETW Nr. 6:

Bei dem Schatzungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung,
Wohnflache rd. 84 m? - Miteigentumsanteil 84,15/405,57, innerhalb des
Sechsfamilienhauses Griuner Weg 36, mit Lage im 2. OG und DG an der
Gebaudefront, inkl. Spitzboden und Kellerraum. Nach Angaben der WEG -
Verwaltung war die Wohnung zum Stichtag vermietet (Mieternamen s.
Begleitschreiben). Zur Hohe der aktuellen Miete konnten keine Angaben gemacht
werden. Nach Auskunft der Eigentumerin bestehen Problematiken in Bezug auf
ausstehende Mietzahlungen (keine naheren Angaben).
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Mietertrag:

Nach der aktuellen Mietwerttabelle des Haus- und Grundbesitzervereins der
Stadt Eschweiler kann der monatliche Mietwert bei mittlerer Wohnlage fur ein
Gebaude mit Baujahrgruppe 1990 - 2001 zwischen 7,60 € und 8,80 € / m?
angesetzt werden.

Bei der Ermittlung des Ertragswertes wird unter Berlcksichtigung der Lage auf
dem Immobilienmarkt und objektbezogen fur die Wohnung Nr. 6 (Lage,
Wohnungsgrofde, angenommene Ausstattung und Zuschnitt) von einem Wert von
7,60 € / m* WFL monatlich als marktiblich erzielbar ausgegangen (kein Balkon /
keine Gartennutzung, kein Stellplatz).

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: s. Erlauterung Punkt 9)

- bodenbezogen -

- bauwerksbezogen

Gemeinschaftseigentum (anteilig) - 2.100,00 €
Sondereigentum ETW Nr. 6 - 5.000,00 €
BOG insgesamt - 7.100,00 €

Die Behebung vorhandener Mangel / Schaden wird bei der Berechnung voraus-
gesetzt. Zusatzliche Modernisierungsmal3nahmen und ggf. dadurch entstehende
Ertragsvorteile bleiben unbericksichtigt. Die Betriebskosten werden nach §27 Il
BVO gesondert umgelegt.
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Flst. 205 - ETW Nr. 6
Monatlicher Rohertrag
84 m?x 7,60 € rd. 638,00 €
Jahresrohertrag 638,00€x12 = rd. 7.660,00 €

nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten

Instandhaltungskosten 13,80 € x 84 m? 1.159,00 €
Verwaltungskosten 420,- € 420,00 €
Mietausfallwagnis 7.660,- € x 0,02 153,00 €
rd. 23 % - 1.730,00 €
Jahresreinertrag 5.930,00 €

Verzinsungsbetrag des vorlaufigen

Bodenwertanteils 28.400,- € x 2,8 % - 800,00€
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 5.130,00 €

Kapitalisierungsfaktor, RND 51 Jahre 2,8 % = 27,03

27,03 x 5.130,- € 138.700,00 €
vorlaufiger Bodenwertanteil 28.400,00 €
(marktangepasster) vorlaufiger Ertragswert 167.100,00 €
besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale - _7.100,00 €
Ertragswert rd. 160.000,00 €
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15) Immobilienrichtwert / Vergleichswert

Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte in der Stadteregion Aachen hat
zum Stichtag 01.01.2024 Immobilienrichtwerte fur den Teilmarkt "Wohnungs-
eigentum” als lageorientierte Durchschnittswerte ermittelt. Datengrundlage bilden
die in der Kaufpreissammlung ausgewerteten Kauffalle der Jahre 2008 bis 2023.
Die Kauffalle wurden zum Stichtag 01.01.2024 indexiert.

Immobilienrichtwerte sind auf ein typisches fiktives Normobjekt bezogene durch-
schnittliche Lagewerte fur Immobilien, in der jeweils definierten Immobilien-
richtwertzone. Sie beinhalten fur den Teilmarkt Wohnungseigentum den
Bodenwertanteil am Grundstick und den Wert der Wohnung. Immobilien-
richtwerte werden sachverstandig aus tatsachlichen Kaufpreisen abgeleitet und
durch Beschluss des Gutachterausschusses stichtagsbezogen als Wert in Euro
pro m?* Wohnflache festgesetzt. Sie stellen Vergleichsfaktoren fur bebaute
Grundsticke im Sinne des § 20 ImmoWertV dar und bilden unter
sachverstandiger Einschatzung die Grundlage flr die Verkehrswertermittlung im
Vergleichswertverfahren nach § 24 (2) ImmoWertV.

Das Normobjekt (Immobilienrichtwert) der Immobilienrichtwertzone ist detailliert
mit seinen Merkmalen beschrieben (u.a. beinhaltend Garagen in ortsublicher
Ausflhrung). Abweichungen einzelner individueller Merkmale einer zu
bewertenden Immobilie von der Richtwertnorm kdénnen sachverstandig unter
Betrachtung der veroéffentlichten Umrechnungskoeffizienten bewertet werden.

Die Immobilienrichtwerte beziehen sich auf Wohnungseigentum in Objekten mit
mindestens drei Einheiten und beinhalten keine PKW - Stellplatze, Inventar oder
besondere Rechte und Lasten sowie Sondernutzungsrechte. Diese sind separat
nach ihrem Zeitwert zu veranschlagen. Die BOG sind anschlielend zu
berucksichtigen.

Der Immobilienrichtwert des Normobjekts innerhalb der Richtwertzone von
Stolberg, in der das Bewertungsobjekt liegt, betragt zum Stichtag 01.01.2024
2.250,- € / m* WFL (Merkmale Normobjekt: ETW, Baujahr 1995, Wohnflache 76
- 90 m?, unvermietet, mittlerer Gebaudestandard, Weiterverkauf).
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Far die zu bewertende Eigentumswohnung ermittelt sich unter Berucksichtigung
der veroffentlichen Umrechnungskoeffizienten*, ein angepasster Immobilien-
richtwert von rd. 2.180,- € / m* WFL (ohne Berlcksichtigung der BOG).

*veroffentlicht wurden Umrechnungskoeffizienten betreffend die Mietsituation, die Wohnflache
(Balkone und Terrassen i.d.R. zu Y4 berlcksichtigt), das Baujahr (Ursprungsbaujahr) und den
Verkaufsumstand, unter Annahme eines mittleren Gebaudestandards; fiir weitere individuelle
Merkmale wurden keine Koeffizienten verdéffentlicht.

Ermittlung des Vergleichswerts unter Berucksichtigung weiterer individueller

Merkmale:

angepasster Immobilienrichtwert nach Tabelle 2.180,00 €
individuelle Anpassung - ohne Balkon / Terrasse / Garten - 5%
individuelle Anpassung - Wohnflache verteilt auf 2 Ebenen - 3%

vorlaufiger (unbelasteter) Vergleichswert ETW Nr. 6

2.180,00 € x 0,95 x 0,97 = rd. 2.010,00 €
2.010,00 € x 84 m?2 = 168.800,00 €
SNR - Stellplatz / Garage -
weitere Sondernutzungsrechte -

BOG (anteilig) - 7.100,00 €
ETW Nr. 6
objektspezifischer Vergleichswert rd. 162.000,00 €
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16) Verkehrswert

§ 194 BauGB - “Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstticks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rdicksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Der Verkehrswert ist nach § 6 ImmoWertV aus dem Verfahrenswert der herange-
zogenen Wertermittlungsverfahren unter Wurdigung ihrer Aussagefahigkeit zu
ermitteln. Hierbei sind zunachst die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt und anschlieRend die besonderen objektspezifischen
Grundstlcksmerkmale zu berucksichtigen.

ETW Nr. 6
Ertragswert 160.000,00 €
Vergleichswert 162.000,00 €

Bei dem Objekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung innerhalb eines
Mehrfamilienhauses mit sechs Wohneinheiten. Der Ertragswert bietet bei
Eigentumswohnungen einen guten Anhaltspunkt flr die Beurteilung des
Verkehrswerts. Das Vergleichswertverfahren basierend auf dem Immobilien-
richtwert wurde hier stutzend angewendet.

Verkehrswert 160.000,00 €

Umgerechnet auf den Quadratmeter Wohnflache ergibt sich, ohne Bericksichtigung der
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, ein Wert von rd. 1.990,- € (mit BOG
1.900,- € / m?), was dem Objekt unter den angenommenen Voraussetzungen und im Hinblick auf
die derzeitige Marktlage, sowie auf die bereits erlduterten Unwéagbarkeiten in Bezug auf die

fehlende Innenbesichtigung entsprechen durfte.
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Der hier ermittelte Verkehrswert muss als plausible GroRe innerhalb einer
gewissen Spannweite von mehreren Prozentpunkten nach oben oder nach unten
realistisch gesehen werden, da es sich hierbei nicht um eine mathematisch exakt
ermittelbare GrofRe, sondern letztendlich um eine Schatzung handelt. Es wird
nochmals darauf hingewiesen, dass das die betroffene Wohneinheit nicht von
innen besichtigt werden konnte, sodass zur Ermdglichung der Berechnungen
teilweise von Schatzungen ausgegangen werden musste.

Ich versichere, dass ich das Gutachten nach bestem Wissen und ohne person-
liches Interesse am Ergebnis, im Auftrage des Amtsgerichts Eschweiler erstattet
habe. Dieses Gutachten ist ausschliellich zur Verwendung durch den Auftrag-
geber fir den angegebenen Zweck bestimmit.

Alsdorf, den 10.02.2025 of S
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Dipl. Ing. Iris Ackermann
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