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GUTACHTEN

Amtsgericht Eschweiler
-43K18/23 -

Uber den Verkehrswert des Einfamilienhausgrundstlicks
mit Garage
in Stolberg / Liester, Lerchenweg 78

Dieses Gutachten wurde im Rahmen einer Zwangsversteigerungssache fir das Amtsgericht
Eschweiler erstellt und ist ausschlieBlich zur Verwendung durch den Auftraggeber fiir den

angegebenen Zweck bestimmt. Eine Nutzung zu gewerblichen Zwecken ist nicht zugelassen.
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KURZBESCHREIBUNG

Einfamilienhausgrundstick mit Garage, Lerchenweg 78, 52223 Stolberg -
Liester, zweigeschossige, unterkellerte Doppelhaushalfte, DG nicht ausgebaut,
BJ Anfang der 1960er Jahre, mit eingeschossigem Anbau, BJ Anfang der 1970er
Jahre, rd. 111 m? Wohnflache (inkl. Terrassenanteile), Teilmodernisierungen,
Grundstucksgrofie 339 m2.
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Abkurzungsverzeichnis

2FH Zweifamilienhaus

a Jahr

AGVGA  Arbeitsgemeinschaft der Vor-
sitzenden der Gutachterausschusse

Anh Anhang

ant. anteilig

Ant. Anteil

ATP Aufteilungsplan

BauGB Baugesetzbuch
BauNVO Baunutzungsverordnung

BGF Bruttogrundflache

BJ Baujahr

BOG besondere objektspezifische
Grundstlicksmerkmale

BRI Bruttorauminhalt

BVO Betriebskostenverordnung

BW Bodenwert

DFF Dachflachenfenster

DG Dachgeschoss

DHH Doppelhaushélfte

EFH Einfamilienhaus

EG Erdgeschoss

EnEV Energieeinsparverordnung

ETW Eigentumswohnung

EVU Energieversorgungsunter-

nehmen

Fa. Firma

FH feuerhemmend

FNP Flachennutzungsplan

GA Garage

GE Gewerbeeinheit

Geb. Gebaude

GEG GebaudeEnergieGesetz

GND Gesamtnutzungsdauer

GRzZ
HWR

Grundflachenzahl
Hauswirtschaftsraum

ImmoWertV Immobilienwertermittlungs-

Inst.
KG

kW
kWh

I

Ifd. Nr.
MFH
Mietausfw.
NFL
NHK
NK
NRW
NSG
objektsp.
oG
RND
REH
SE
SNR
SP
SW-RL
SV
VDE
Verw.
Vervielf.
WDVS
WE
WFL
WH
WoFIV
WSVO
1.BV

Verordnung
Instandhaltungskosten
Kellergeschoss

Kilowatt

Kilowattstunde

Liter

laufende Nummer
Mehrfamilienhaus
Mietausfallwagnis
Nutzflache
Normalherstellungskosten
Nebenkosten
Nordrhein-Westfalen
Naturschutzgebiet
objektspezifisch
Obergeschoss
Restnutzungsdauer
Reihenendhaus
Sondereigentum
Sondernutzungsrecht
Stellplatz
Sachwertrichtlinie
Sachverstandiger
Verband der Elektrotechnik
Verwaltungskosten
Vervielfaltiger
Warmedammverbundsystem
Wohneinheit
Wohnflache

Wohnhaus
Wohnflachenverordnung
Warmeschutzverordnung
zweite Berechnungs-
Verordnung
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Bewertungsstichtag: 15.04.2024
Objekt: Einfamilienhausgrundstick
Katasterbezeichnung: Gemarkung Stolberg
Flur 73
Flurstick 432

Gebaude- und Freiflache
Lerchenweg 78
grof3: 3,39 ar

Grundbuchbezeichnung: Grundbuch von Stolberg
Blatt 5054, Ifd. Nr. 3

Verkehrswert: 257.000,00 €

In Worten: Zweihundertsiebenundfiinfzigtausend Euro

*k%
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Der Wertermittlung liegt folgende Literatur zugrunde:

Baugesetzbuch (BauGB) 55. Auflage - 2023

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten -
(Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV 2021)

Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien zur Ermittlung des
Verkehrswerts von Grundstlicken, 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 Grundstucksmarkt und Grundstiuckswert und GuG aktuell

GUG - Sachverstandigenkalender

herangezogene Unterlagen:

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

Mietwerttabelle 2024 - Stadt Stolberg

Wohn- und Gewerbeimmobilien NRW - VD 2024

Liegenschaftskarte - Katasteramt Stadteregion Aachen

Auskunft Baulastenverzeichnis - Stadtverwaltung Stolberg*

Auskunfte / Unterlagen - Miteigentimerin

Energieausweis (Bedarfsausweis) vom 18.08.2020

Auskinfte - Umweltamt AC

Stellungnahme - Bezirksregierung Arnsberg

Internet - Recherche GeoPortal - Stadteregion Aachen und Boris.NRW

*nach dem Flutereignis von Juli 2021 ist keine Bauakte mehr vorhanden, ebenso gibt es von
Seiten der Behorde bis auf die Jahresangaben der Baugenehmigungen keinerlei Informationen
zum Objekt; Unterlagen wurden hier eigentimerseits vorgelegt, ggf. muss teilweise von
Schatzungen ausgegangen werden, die Flachen wurden aus vorliegenden Unterlagen grob

Uberprift Gbernommen.
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Gliederung des Gutachtens

1)

- A A
W N =~ O ©O© 0o N O o WON

—
~

)
)
)
)
)
)
)
)
)
)
)
)
)
)
)
)

A A
~N O O

Auftraggeber des Gutachtens
Allgemeine Angaben
Ortsbesichtigung
Grundstucksbeschreibung

Aktuelle Lage zum Hochwasser vom 14.07.21
Baugrund

Bodenwert
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1) Auftraggeber und Aufgabe des Gutachtens

Ermittlung des Verkehrswerts aufgrund des
Auftrages und Beschlusses vom 06.02.2024 des
Amtsgerichts Eschweiler in dem Zwangsver-
steigerungsverfahren - 43 K18 / 23 -

2) Allgemeine Angaben

Katasterbezeichnung: Gemarkung Stolberg
Flur 73, Flurstuck 432
Gebaude- und Freiflache
Lerchenweg 78
grof3: 3,39 ar

Grundbuchbezeichnung: Grundbuch von Stolberg
Blatt 5054, Ifd. Nr. 3

Eigentumer: XXXX
XXXX
XXXX
XXXX
- je zu 72 Antell -

Grundbuch Il. Abt.: Ifd. Nrn. 1 bis 3 - geldscht

Ifd. Nr. 4

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Eschweiler, 43 K 018/23). Einge-
tragen am 24. 07. 2023.

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 Berlcksichtigung

der Rechte ermittelt.

Bewertungsstichtag: 15.04.2024
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Bauaufsichtsbehorde: Stadt Stolberg, Bauordnungsamt
Baulastenverzeichnis: Im Baulastenverzeichnis des Bauordnungsamts

der Stadt Stolberg ist, betreffend die zu be-
wertende Parzelle, Flurstick 432, laut schrift-
licher Auskunft derzeit keine Eintragung

verzeichnet.

Katasteramt: StadteRegion Aachen
Vermessungs- und Katasteramt
Zollernstral3e 10, 52070 Aachen

offentliche Forderung: nach Angaben des Amts fur Soziales, Abt.
Wohnen und Teilhabe, liegt aktuell keine
Forderung der NRW Bank flir das betroffene

Objekt vor
Zubehor: Wohnnutzung, soweit ersichtlich kein Zubehor
Denkmal: kein Baudenkmal, It. Denkmalliste
3) Ortsbesichtigung 15.04.2024

Der Ortstermin wurde den EigentUmern per Einschreiben angezeigt. Der
Prozessbevollimachtigte der Miteigentumerin  wurde ebenfalls schriftlich
benachrichtigt. Auf Wunsch des Miteigentimers wurde der Besichtigungstermin
auf o.a. Datum verlegt. Vor Ort ermdglichte die Miteigentiimerin den Zutritt und
machte Angaben zum Objekt. Einer Veroffentlichung der vor Ort erstellten
Innenaufnahmen wurde nicht zugestimmt (daher hier nur AuRenaufnahmen).

Anwesende am 15.04.2024: - XXXX (Miteigentimerin)
- XXXX
- XXXX
(Prozessbevollmachtigter)
- Unterzeichnende
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4) Grundstucksbeschreibung

Grundstlickslage:

Das zu bewertende Grundstlck liegt in Stolberg / Liester innerhalb einer
Wohnsiedlung. Das Wohngebiet Liester liegt auf einem Hohenrlcken zwischen
den Ortsteilen Munsterbusch und Busbach, etwa 1 km sudwestlich des
Stadtzentrums. Geschafte flr den taglichen Bedarf sind in den Ortsteilen
vorhanden. Haltestellen der 6ffentlichen Verkehrsmittel befinden sich etwa 200 m
sudlich des zu bewertenden Objekts (Haltestelle “Stolberg / Liester®). Eine direkte
Anbindung an die Autobahn gibt es in Stolberg nicht (ndchste Anschlussstelle A4
- Eschweiler / West, rd. 7 km nordlich).

Stolberg liegt in der Stadteregion Aachen und hat ca. 56.000 Einwohner. Die
Stadt ist eine Industriestadt mit altem Stadtkern und neu erschlossenen
Wohngebieten. Im Zentrum besteht ein vielfaltiges Angebot zur Deckung des
taglichen Bedarfs, kulturelle Einrichtungen und Schulen aller Bildungsformen sind
ebenfalls vorhanden (Stadtzentrum wg. Flut 2021 noch im Wieder-
aufbauzustand). Innerhalb der Stadt sind Industriebetriebe u.a. Glas, Stahl,
Chemie angesiedelt.

Die Bebauung der direkten Umgebung des zu bewertenden Grundstlcks besteht
ebenfalls aus zweigeschossigen, meist baugleichen Wohnhausern, je als
Doppelhauser (Siedlung mit rd. 70 Einfamilienhausern aus den 1960er Jahren).
Unmittelbar nordwestlich grenzt eine Grinanlage an und weiter stdostlich
befindet sich eine Schule (Gymnasium) mit angegliedertem Sportkomplex. Die
Lage des zu bewertenden Grundstucks, der Grundstuckszuschnitt und die Art der
Bebauung sind aus den Anlagen, bzw. aus der Fotodokumentation ersichtlich.

ErschlieBung:

Die StralRe ,Lerchenweg ist eine inneroértliche Gemeindestralie zur Erschlieung
des Wohngebiets. Das Schatzungsobjekt liegt an einer von mehreren parallel
verlaufenden Stichstrallen. Die Stralle hat in diesem Bereich leichtes Gefélle
Richtung Westen, ist asphaltiert und mit Stralenbeleuchtung, sowie mit
zweiseitigen Gehwegen angelegt. Parken meist auf den jeweiligen
Privatgrundsticken, schrag gegenuber des Grundstiicks befindet sich eine als
Parkplatzflache genutzte Einbuchtung.
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Nach Auskunft der Stadt Stolberg fallen fur das zu bewertende Grundstick nach
derzeitigem Kenntnisstand keine ErschlieBungsbeitrage nach BauGB an. Das
Grundstuck ist erschliefungsbeitragsfrei. Stralenbaumalinahmen, die Beitrags-
pflichten nach §8 KAG NRW (Kommunalabgabengesetz) ausldsen, sind derzeit
ebenfalls nicht zu erwarten. Auch eine Abrechnung von Strallenbaubeitragen
steht nicht an.”

*Diese Auskunft steht der evtl. Erhebung von ErschlieBungs- bzw. Strallenbaubeitréagen fur die

genannten Grundsticke nicht entgegen und stellt damit keinen Beitragsverzicht dar.

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

Grundstiickseigenschaften und Bebauung:

Flurstick 432 ist 339 m? gro3 bei annahernd rechteckigem Zuschnitt. Die
Grundstuckstiefe liegt bei etwa 34,20 m, mit einer Grundstlcksbreite von rd. 9,90
m. Die Gelandeoberflache ist im Bereich des Vorgartens, bis zur Bebauung hin
ansteigend und im Gartenbereich nahezu eben. Die Bebauung ist von Nordost
nach Sudwest ausgerichtet.

Das zu bewertende Grundstick ist mit einem massiven, zweigeschossigen
Einfamilienhaus als Doppelhaushalfte mit Unterkellerung, ohne ausgebautes
Dachgeschoss, mit einem eingeschossigen Anbau, sowie mit einer seitlich
angrenzenden Garage bebaut. Im Garten befindet sich ein Gartenhaus.

Das Wohnhaus beinhaltet in den Geschossen vier Zimmer (offener Ess- und
Wohnbereich mit Anbau), Kiche, Diele / Flur und Bad, sowie zwei zu
Wohnzwecken ausgebaute Zimmer, Gaste - WC und Nebenrdume im
Kellergeschoss. Bei den im KG ausgebauten Flachen* handelt es sich in Bezug
auf unzureichende Raumbelichtung und Raumhdhen nicht um offizielle
Wohnflachen. Die Gesamtwohnflache inkl. (Dach-) Terrassenanteile liegt nach
hier vorliegenden Unterlagen bei rd. 111 m? Das Gebaude befindet sich
Uberwiegend im urspringlichen Konstruktionszustand (BJ 1961 / Anbau 1975)
bei teilmodernisierter (letzte Modernisierungsmalinahmen 2021), standard-
mafiger Ausstattung.

*Ausbau wird durch entsprechende Pauschalzuschlage bericksichtigt
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Entwicklungszustand / Planungsrecht:

Entwicklungszustand, sonstige Flachen gemaf} § 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 Grundstlicks-
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.

(3) Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des
Baugesetzbuchs fir 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 Grundstuicks ist bis auf wenige Ausnahmen
dann gegeben, wenn ein Grundstiick 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 Grundstlckes geregelt sind oder alternativ das Grundstick im
Zusammenhang bebauter Ortsteile liegt (§ 34 BauGB). In diesem Fall wird die
Bebaubarkeit eines Grundstlickes daran gemessen, ob die geplante Bebauung
sich in die vorhandene umgebende Bebauung einpasst.

Das zu bewertende Grundstick liegt nicht im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans. Die Bebaubarkeit des Grundstticks beurteilt sich aus dem § 34
BauGB “Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile®. Hier wird ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal} der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstucksflache, die Uberbaut
werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfugt und die ErschlieRung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn - und Arbeitsverhaltnisse
mussen gewahrt bleiben, das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden. Der
Flachennutzungsplan weist Wohnbauflache (W) aus.
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5) Aktuelle Lage zum Hochwasser vom 14.07.2021

Infrastruktur / Gebaude:

Bei der Uberflutung der Talachse von Stolberg wurde neben vielen stadtischen
und privaten Gebauden auch die technische Infrastruktur, wie Teilbereiche der
Strallenanlagen und Leitungen zur Ver- und Entsorgung, stark beschadigt. Die
Schaden zur Herleitung einer Notversorgung wurden zunachst provisorisch be-
hoben. Es folgt die schrittweise Erneuerung der Ver- und Entsorgungsleitungen,
sowie die endgultige Erneuerung bzw. Wiederherstellung der Stral3enanlagen.
Der Zeitrahmen bis zur Beendigung dieser Malinahmen ist nicht bekannt.

Objekt:

Der Bereich des Wohnviertels in der sich das zu bewertende Objekt befindet, war
hinsichtlich seiner topographischen Lage und der Entfernung zur Talachse nicht
unmittelbar von dem Hochwasservorfall betroffen.

Auswirkungen:

Risiken: Zeitfenster bis zur endglltigen Wiederherstellung des Stadtkerns von
Stolberg, der ubrigen betroffenen Gebiete, sowie der allgemeinen lokalen Infra-
struktur, ggf. zurlckhaltendes Kaufinteresse, ausgelost durch das Flutereignis,
dessen allgemeine Folgen und Unsicherheiten

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

Resumee:

Ob und inwieweit sich das Marktverhalten durch die Flutkatastrophe, auf den
Marktwert des Objekts noch auswirken wird, ist im Hinblick auf zu viele
Unwagbarkeiten nicht prognostizierbar. Direkte Anzeichen dafir, insbesondere
fur Objekte aulderhalb der betroffenen Bereiche, sind derzeit nicht zu erkennen.
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6) Baugrund

- Altlasten

Nach Angaben des Umweltamts werden die betroffenen Grundstiicke weder im
Kataster Uber altlastverdachtige Flachen und Altlasten, noch im Verzeichnis fur
schadliche Bodenveranderungen und Verdachtsflachen der Stadteregion Aachen
gefluhrt.

Im Bereich von Stolberg wurde Uber Jahrhunderte hinweg natlrlich vor-
kommendes Erz gewonnen und industriell verarbeitet. Dadurch liegen in weiten
Teilen des Stolberger Stadtgebietes erhdohte Konzentrationen an Blei, Cadmium
und Zink im oberflachennahen Bodenbereich vor. Eventuelle Bodenverun-
reinigungen 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
Bodenverédnderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz -
BBodSchG) sind Altablagerungen und Alistandorte, 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 Abfdlle 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
Bodenveranderungen oder sonstige Gefahren flr den Einzelnen oder die Allgemeinheit
hervorgerufen werden (§2 Abs. 5 BBodSchG).

(3) Schéadliche Bodenveranderungen im Sinne dieses Gesetzes sind Beeintrachtigungen der
Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fur den Einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufuhren (§2 Abs. 3 BBodSchG).

(4) Verdachtsflachen im Sinne dieses Gesetzes sind Grundstiicke, bei denen der Verdacht
schadlicher Bodenveranderungen besteht (§2 Abs. 4 BBodSchG).
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- Bergbau

Laut schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg (Abteilung -Bergbau
und Energie in NRW-, Goebenstr. 25, 44135 Dortmund) liegt das zu bewertende
Grundstick Uber zwei inzwischen erloschenen Bergwerksfeldern.

In den bei der Behdérde vorhandenen Unterlagen ist im Bereich des Grundstiicks
kein Bergbau dokumentiert. Mit bergbaulichen Einwirkungen ist demnach nicht

*

zu rechnen (s. Stellungnahme / Anlage)

*Diese Auskunfte dienen hier lediglich der Information. Detailliertere Einschatzungen,
Recherchen und Untersuchungen werden hier auftragsgemaf nicht durchgefiihrt und sollten bei
Bedarf jeweils durch entsprechende Sachverstandige ggf. unter Einholung weiterer
Stellungnahmen und Informationen 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 Grundstucken, die zu einer Boden-
richtwertzone zusammengefasst werden, fur 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 Gberpriuft 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 Bauweise. Der Richtwert betragt 250,- €/m?, Stand 01.01.2024,
erschlieBungsbeitragsfrei. Bei dem Richtwert handelt es sich um einen aus
Kaufpreisen ermittelten, durchschnittlichen Bodenwert fur das Gebiet Liester.

Abweichungen des jeweiligen Bewertungsgrundstiucks von dem Richtwert-
grundstick in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen wie Lage-
merkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung und Grundsttcks-
zuschnitt werden durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts
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bertcksichtigt. Zunachst wird der vorlaufige Bodenwert ermittelt, da boden-
wertbezogene Besonderheiten des Bewertungsgrundstucks, wie Rechte und
Belastungen am Grundsttck, Abweichungen im ErschlieRungszustand, Boden-
verunreinigungen z.B. Altlastenverdachtsflachen oder ggf. notwendige
Bodensondierung erst nach der Marktanpassung, im Zuge des jeweiligen
Wertermittlungsverfahrens unter ,besondere (bodenbezogene) objektspezifische
Grundsticksmerkmale® berucksichtigt werden.

Fir das zu bewertende Flurstiick finden an dieser Stelle keine weiteren
Anpassungen statt.

Flurstiick 432

Richtwert 250,- €/ m?
Grundstucksgrofde 339 m?
Zu-/ Abschlag
Lage -
Tieferd. 34 m + 1%
Beschaffenheit / Topographie -
Zuschnitt -
Summe der Zu- und Abschlage + 1%
angepasster Bodenwert 253,-€/m?
339 m? x 253,- € = 85.767,00 €
vorlaufiger Bodenwert rd. 85.800,00 €

besondere bodenbezogene
objektspezifische Grundstticksmerkmale
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8) Beschreibung der baulichen Anlagen
Angaben It. Besichtigung und Objektaufnahmen vor Ort, sowie nach vorliegenden Unterlagen und

ggf. nach baujahrstypischen Abschatzungen

1. WOHNHAUS mit Anbau

Kellergeschoss (nur WH) zwei ausgebaute Raume, Gaste - WC, (keine
Wohnflachen), = Waschkuche /  Heizung,
Abstellraum, Flur

- Wande: Mauerwerk verputzt, teils Fliesen

- Decke: massiv, Stahlbeton

- Boden: Estrich, Fliesen, Laminat o.a.

- Taren: glatte abgesperrte  Turen, Holzturen in

Holzzargen o0.a., aullen Kunststoffrahmen mit
Isolierverglasung

- Treppe: Kellertreppe massiv, Plattenbelag, Schmiede-
eisengelander

KellerauRentreppe massiv, ohne Belag,
Gelander verzinkt

- Fenster: Zimmer Front Kunststoffrahmenfenster mit
Isolierverglasung in Lichtschacht, hinten ohne
Fenster (Anbau ohne Unterkellerung)

Geschosse

- Wande: Mauerwerk, Ziegel, Bimsstein 0.a., innen
verputzt, teils tapeziert

- Fassaden: uberwiegend Putz, Seite Plattenbekleidung
Eternit 0.a., vermutlich auf geringer Dammung,
Anbau seitlich Verblendstein / Ziegel

- Decken: massiv, Stahlbeton, verputzt

- Boden: Estrich, Wohnen Stabchenparkett, Rest Laminat,

Fliesen, 0.a.
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- Fenster: Kunststoffrahmenfenster mit Isolier- oder
Warmeschutzverglasung, verschiedene Bau-
jahre, Rolladen (teils elektrisch), DG
Dachflachenfenster Holzrahmen

- Turen: Haustlr Kunststoff weil, mit Verglasungs-
element, innen glatte abgesperrte Turen,
Kunststoff, Holz 0.a. Terrassenturen,

Kunststoffrahmen mit Isolier- oder Warme-
schutzverglasung, verschiedene Baujahre

- Treppen: Geschosstreppe offen zu Wohnbereich, massiv
mit Fliesenbelag, Schmiedeeisengelander

Dach Satteldach in Holzkonstruktion, Pfannenein-
deckung, ursprunglich ohne Dammung,
Dammstandard unklar (ggf. geringe Dammung
nachtraglich), Fallrohre und Rinnen Zink,
Spitzboden mit Zugang Uber Alu - Klapptreppe,
Decke massiv, Kunststoffbelag 0.a., Kniestock
und Bekleidung Holzwerkstoffe

Anbau mit Flachdach, Nutzung als
Dachterrasse, Zugang von Schlafzimmer OG,
Dammung und Schweillbahn erneuert (kein
Bodenbelag), Stahlgelander mit Beplankung

2. SANITAR

- KG: Waschkiche mit Bodenablauf und Anschluss fur
Waschmaschine, Duschtasse ummauert /
Fliesen und Waschbecken ursprunglich, Boden
Fliesen, KelleraulRentreppe mit Bodenablauf

Gaste - WC mit WC und Waschbecken mit
Kaltwasser (erneuert), komplett Fliesen,
innenliegend, keine Entltftung

- EG: Kiche mit Anschlissen fur Kanal, Wasser und
Strom, Boden gro3e Bodenplatten, natirlich
entltftet, Durchreiche zu Essbereich

- 0G: Bad (erneuert) mit WC, Waschtisch und
Einbauwanne, Boden Fliesen, Wande
Fliesensockel, natlrlich entliftet
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3. ELEKTRO zunachst baujahrsmaliger Standard, nach
Angaben der Beteiligten Modernisierung der
Elektroanlage 2021, Sicherungskasten in KG

4. HEIZUNG Gaszentralheizung, Brennwert - Kombitherme
mit Warmwasserbereitung Fa. Wolf CGB - 2 K,
(Leasing Uber EWYV), Baujahr ca. 2021,
Warmeverteilung  Uber  Heizkorper  (teils
Radiatoren, teils Konvektoren)

Kaminofen fiir feste Brennstoffe in Wohnbereich

5. AUSSENANLAGEN Vorgarten mit leichtem Anstieg, Rasen, teils
Bepflanzung, seitlich Kiesschittung, Haus-
zuwegung / Aulentreppe massiv, Plattenbelag,
seitlich massive Stutzmauer, Einfahrt
Verbundsteinpflaster

Garten Rasen und Randbepflanzung, Terrasse
Bodenfliesen, Einfriedung verschieden
(Jagerzaun, Holzzaun, Hecken, hinten seitlich
ohne Einfriedung), Gartenhaus zu Abstell-
zwecken

6. GARAGE seitlich angebaut, massive  Konstruktion,
Flachdach mit Schweillbahn, Fassade Putz,
innen verputzt, Boden Estrich, Stahlschwingtor
(Elektrik defekt), hinten alte FH - Tur zu Garten,
Fenster Kunststoffrahnmen mit Isolierverglasung,
Wasseranschluss
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9) Baulicher Gebaudezustand s. auch Fotodokumentation / AuRenaufnahmen

a) Wohnhaus mit Garage

Das Wohnhaus wurde ca. 1961 errichtet und der Anbau wurde ca. 1975
angebaut. Die Gebaudebereiche wurden je in baujahrsiblichem Standard
errichtet und verblieben soweit bekannt ist, bislang in urspringlicher
Konstruktion. Im Laufe der Zeit wurden vermutlich einige Modernisierungs-
malinahmen, wie der Austausch der Fenster und der Heizungsanlage (1990er
Jahre), sowie die Bekleidung der Seitenfassade durchgeflhrt.

Nach Angaben der Beteiligten vor Ort wurden zuletzt ca. 2021 folgende
Modernisierungen durchgefluhrt:

Sanierung Bad OG, Ausbau der Kellerraume und Gaste - WC KG,
Modernisierung der Elektrik, Fliesenbelag Geschosstreppe, Durchreiche Kiche /
Essen, Erneuerung der Heizungsanlage (Brennwertgerat / Leasing), Dammung
und Schweillbahn Dachterrasse, Renovierungsarbeiten Bodenbelage und
Wandflachen, Austausch Aluleiter Spitzboden, Einbau gebrauchtes DFF in
Spitzboden

Vor Ort wurden folgende Schaden / Mangel festgestellt:

Feuchteschaden im erdberihrenden Bereich an der Stitzmauer zwischen
Hauseingang und Garageneinfahrt, Witterungsschaden (Algenbewuchs und
Abplatzungen) im Bereich der gartenseitigen KellerauRentreppen und
Stutzmauern, vertikale Putzablosung an der hinteren AuRenwand des Anbaus im
Anschlussbereich zum seitlichen Verblendmauerwerk, vertikaler Riss seitlich am
Anschlussbereich zum Hauptgebaude / Dehnfuge, auf gesamter Hohe bis in den
Kellerabgang / Tursturz (betrifft gesamte Wandstarke, auch in EG von innen
sichtbar), Dachterrasse ohne Belag, zu niedrige Anschlusshéhe im Turbereich,
Wasserschaden im Dachbereich linke Gebaudeseite, Feuchteschaden an
Holzbauteilen bis zum Traufbereich ersichtlich (Ursache evtl. Kamin, gdf.
reparierter Altschaden ohne RenovierungsmalRnahmen, Abdeckung Kamin
wurde It. Angaben erneuert), Hebelschaden im Bereich der Schiésser an Haus-
und Kelleraul3entur, Feuchte in einigen Bodenfugen zwischen Waschmaschine
und Bodenablauf / Waschkiiche (ggf. Undichtigkeit im Anschluss), Feuchte mit
Ausblihungen und Kranzbildung im Sockelbereich der Garage (Seiten und
hinten), nach Angaben der Beteiligten Defekt der Elektrik des Garagentors, sowie
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der LAN - Netzverbindung (keine technische Uberpriifung), KG ausgebaute
Flachen sind keine Wohnflachen

b) Ansatz von Pauschalabschlagen

Zur Berlcksichtigung der benannten Schaden, Mangel und Unwagbarkeiten, wird
bei der Wertermittlung unter ,besondere bauwerksbezogene objektspezifische
Grundstucksmerkmale® ein pauschaler Risikoabschlag von rd. 20.000,- €*
angesetzt. Der Abschlag soll die Auswirkungen auf den aktuellen Immobilien-
markt widerspiegeln und ist daher nicht als Planungsgrof3e z.B. zur Ermittlung der
Kosten von Schaden, Mangeln und Instandsetzungs- oder Modernisierungs-
kosten anzusehen. Im Ubrigen werden zum Abgleich auf den Objektzustand
innerhalb der Berechnungen weitere Bewertungsparameter angesetzt.

*entspricht rd. 7,0 % des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts

c) Einschrankende Hinweise

Das vorliegende Gutachten ist kein Bausubstanzgutachten. Materialzerstérende
Untersuchungen sowie Funktionsprifungen 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
bestatigt werden. Einrichtungsgegenstande wurden nicht verschoben oder
beseitigt. 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. Untersuchungen auf Schadstoffe wurden nicht durchgefuhrt.
Ebenso wird unterstellt, dass samtliche Bauteile genehmigt bzw.
genehmigungsfahig sind. Die mit einer nachtraglichen Genehmigung
verbundenen Kosten werden hier nicht berlcksichtigt. Anforderungen an den
Brandschutz sowie ggf. aus Gesetzen und Verordnungen resultierende
Anforderungen werden nicht untersucht. Zur Berucksichtigung ggf. vorhandener
Bauschaden und -mangel werden bei der Verkehrswertermittiung i.d.R.
Pauschal- bzw. Risikoabschlage vorgenommen. Zur detaillierten Ermittlung in
Bezug auf Schadensursachen und -behebung, sowie zur Kostenermittlung, ist bei
Bedarf ein Schadensgutachten durch einen entsprechenden Sachverstandigen
anfertigen zu lassen.
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10) Energetischer Gebaudezustand

a) SchutzmaBnahmen gegen Schall, Warme und Kalte

Zum Zeitpunkt der Errichtung der Gebaude gab es noch keine Anforderungen an
den Warmeschutz, die erste Warmeschutzverordnung trat 1977 in Kraft. Der
energetische Standard der Gebaudehillle wurde durch den Austausch der
Fenster und die Anbringung der Da&mmung an der Seitenfassade (vermutlich
geringe Dammung unter Plattenbekleidung) etwas verbessert. Die Beheizung
erfolgt Uber einen Brennwertkessel mit Warmwasserspeicher (ca. 2021). Im
Wohnbereich ist zusatzlich der Anschluss fur einen Kaminofen vorhanden.

b) Gebaude - Energieausweis

Energieausweise dienen dazu, die Energieeffizienz von Gebauden zu verglei-
chen und weisen Energie-Kennwerte aus, fur 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 heifldt hier, die innerhalb der Ge-
samtheit des Gebaudes zum Heizen und fir Warmwasser benétigte Energie
unter Berlcksichtigung der Transmissionswarmeverluste durch die Gebaude-
hille. Der Energiebedarf wird anhand von Gebaudedaten wie energetischer
Zustand von AuRRenwanden, Dachbeschaffenheit und Form der Heizungs- und
Warmwasseranlage festgestellt.

c) Energie - Effizienzklasse

Nach hier vorliegendem Bedarfsausweis vom 18.08.2020 (Berechnungen nach
EnEV vom 18.11.2013) lag der Primarenergiebedarf des Gebaudes zu diesem
Zeitpunkt innerhalb der Energie-Effizienzklasse G. Hierbei wurde ein Heizkessel
von 1995 mit Brauchwassergeraten von 2000 und 2008 zugrunde gelegt.

Nach hier durchgefuhrten, Gberschlaglichen Berechnungen nach GEG und unter
Annahme der o.a. aktuellen baulichen und technischen Ausfluhrung ist damit zu
rechnen, dass der Gebaudezustand des Wohnhauses ,Lerchenweg 78“ zum
Stichtag ebenfalls dem Kennwert in der Energie-Effizienzklasse G entspricht. Die
meisten Transmissionswarmeverluste entstehen hierbei Uber die Auflenwand.
(angenommene Werte, Fensterflachen 20% der Wohnflache, hiervon 50% isolierverglast und

50% warmeschutzverglast, Auflenwand - Teilflachen mit geringer Dammung, 4 - 6 cm)
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Der Endenergiebedarf ermittelt sich aus der Summe des Nutzenergiebedarfs fur
Heizung, raumlufttechnische Anlagen, Warmwasserbereitung und Beleuchtung
sowie der Verluste der Anlagentechnik und Hilfsenergie. Er stellt die
Energiemenge dar, die bendtigt wird um ein Objekt bestimmungsgemald 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

Av= < S0KWh(ia) | Sebhudebeveruno
= < 50 kWh/(m2a)

= < 75 kWh/(m3?a)
= <100 kWh/(m?a)
< 130 kWh/(m?2a)
= <160 kWh/(m?a)
= <200 kWh/(m?a)

= <2501 B

= >250kWh/(m?a) | )

T @@ M m o O W >»
Il

d) Einschrankende Hinweise

Ein aktueller Energieausweis mit detaillierten Berechnungen zur Angabe des
genauen Energiebedarfs der Schatzungsobjekte (Jahres-Primarenergiebedarf
und Endenergiebedarf in kWh/(m2?a) / Kilowattstunde pro Quadratmeter Nutz-
flache und Jahr) wurde auftragsgemaf nicht erstellt. Die Energie-Effizienzklasse
wurde hier zu informativen Zwecken Uberschlaglich ermittelt.

Angaben ggf. aus Bauakte, Warmeschutznachweis, Planunterlagen, Erhebungen vor Ort oder
baujahrstypische Durchschnittswerte. Es wird darauf hingewiesen, dass innerhalb der
Berechnung uberwiegend Durchschnittswerte angesetzt wurden und dass diesbezugliche

Abweichungen nicht auszuschliefen sind.
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11) Massen und Flachen

Die angegebenen Zahlen wurden aus den MaRketten der hier vorliegenden (teils

unmalfistéblichen) Planunterlagen entnommen bzw. bei unvollstdndiger Bemalung aus

vorliegender Flachenberechnung grob Uberprift und ggf. angepasst bernommen (s. Anlage),

Abweichungen zur tatsachlichen Ausfiihrung kénnen nicht ausgeschlossen werden, ein Aufmaf}

zur Wohnflachenermittlung vor Ort wurde nicht durchgefihrt.

Brutto - Grundflache:

Wohnhaus, ca. 7,235x6,93x4 = rd. 201,00 m? 87%
Anbau, ca. 4,30 x6,93 = rd. 30,00 m* 13%
Summe 231,00 m2 100%
Garage, ca. 2,97 x7,10 = rd. 21,00 m?
Wohnflache:

Erdgeschoss

Diele, ca. 6,53 m?
Kiche, ca. 8,60 m?
Wohnen / Haupthaus, ca. 21,73 m?
Wohnen / Anbau, ca. 27,09 m?
Terrassenanteil, ca. 16,32 x 0,25 = 4,08 m?
Summe EG, rd. 68,00 m?
Obergeschoss

Diele, ca. 2,31 m?
Zimmer 1, ca. 10,06 m?
Zimmer 2, ca. 12,82 m?
Zimmer 3, ca. 8,02 m?

Bad, ca. 3,39 m?
Dachterrassenanteil, ca. 25,60 x 0,25 = 6,40 m?
Summe OG, rd. 43,00 m?

WFL insgesamt, rd. 111,00 m?
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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 Wohnhaus Lerchenweg 78 wurde nach Angaben der Stadt Stolberg mit
Bauschein von 1960 im Zusammenhang mit weiteren Wohnhausern (69
Eigenheime) errichtet. Es wird davon ausgegangen, dass die Garage ebenfalls
etwa zu diesem Zeitpunkt errichtet wurde. 1971 wurde der ,Anbau an das
bestehende Wohnhaus® genehmigt (Bauschein Nr. 209/71 vom 01.06.1971).
Weitere Angaben zu Rohbau- oder Fertigstellungsabnahmen wurden nicht
gemacht. Der hier vorliegende Energieausweis weist fur das Wohnhaus das
Baujahr 1961 und fur den Anbau 1975 aus. Nach Angaben der vor Ort Beteiligten
wurden zuletzt 2021 Teilmodernisierungen durchgefihrt (s. Erlauterung unter
Punkt 9).

Fir Gebaude mit einer ublichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
(Modellansatz fur die Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 1 ImmoWertV), einem
nach BGF ermittelten, durchschnittichen Gebaudealter von 61 Jahren* und
einem Modernisierungsgrad von 9 Punkten (mittlerer Modernisierungsgrad),
ermittelt sich eine modifizierte Restnutzungsdauer von 38 Jahren. Die
Alterswertminderung betragt somit bei linearer Abschreibung 53 % des
Herstellungswertes (fiktives BJ 1982). Die Alterswertminderung der Garage
betragt 79 % bei angesetzter Restnutzungsdauer von rd. 17 Jahren.

*vorlaufiges fiktives Baujahr nach BGF und Errichtungszeitpunkt der Gebaudeanteile:

Haupthaus 1961 x 0,87 + Anbau 1975 x 0,13 = 1963
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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 ein Einfamilienhaus, das zum
Stichtag durch die Miteigentimerin selbst bewohnt wurde. Hinsichtlich der
Gebaudestruktur steht hier auch die Eigennutzung des Objekts im Vordergrunde.
Demnach ist das Sachwertverfahren hier Grundlage der Verkehrswertermittlung.
Zur Unterstutzung und zur Plausibilisierung wird zusatzlich das Ertragswert-
verfahren angewendet. Der aktuelle Immobilienrichtwert unter Berucksichtigung
objektbezogener Anpassungen wird ebenfalls angegeben. Der Bodenwert wurde
im Vergleichswertverfahren auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte
ermittelt.
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14) Sachwertverfahren

a) Modellbeschreibung

Innerhalb des Grundstlcksmarktberichts 2024 wurden Sachwertfaktoren nach
der ImmoWertV und erganzend nach dem historischen AGVGA.NRW - Modell
(Stand 11.07.2017) sowie deren Handlungsempfehlungen zur ImmoWertA
veroffentlicht. Die Sachwertermittlung findet im Hinblick auf die Modellkonformitat
unter Berucksichtigung dieser Grundlagen statt.

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen sind nach § 36
ImmoWertV die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor
und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren. In dem hier verwendeten
Modell werden zur Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten die
Normalherstellungskosten zugrunde gelegt.

Die NHK 2010 beinhalten die Baunebenkosten und sind in verschiedene
Gebaudetypen mit jeweils funf Gebaudestandardstufen unterteilt. Sie beziehen
sich auf den Quadratmeter Brutto - Grundflache (BGF) eines Gebadudes. Bei
einem Gebaude, das aus unterschiedlichen Gebaudetypen besteht, kann z.B.
anhand der Berechnung der gewichteten relativen Gebaudeanteile der
,Gebaudemix - Kostenkennwert” abgeleitet werden. Die ermittelten Kostenkenn-
werte sind sodann mit dem Baupreisindex des Statistischen Bundesamts auf die
malfdgeblichen Preisverhaltnisse des Wertermittlungsstichtags umzurechnen
(Neubaukosten) und danach der entsprechenden (linearen) Alterswertminderung
des Objekts zu unterwerfen.

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss festge-
legter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an die Verhaltnisse am ortlichen Grundstliicksmarkt. Der Regionalfaktor
wurde mit 1,0 angesetzt. Unter Addition mit dem vorlaufigen Sachwert der
baulichen Aul3enanlagen und sonstigen Anlagen, sowie mit dem (vorlaufigen)
Bodenwert ermittelt sich so der ,vorlaufige Sachwert des Grundstucks®, aus dem
sich, nach der Berucksichtigung der Marktanpassung durch den Sachwertfaktor
und ggf. zusatzlicher marktiblicher Zu- oder Abschlage (§ 7 ImmoWertV), der
,marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstticks“ ergibt.
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Zuletzt finden die ,besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale®
(bauwerksbezogene und bodenbezogene Besonderheiten, wie z.B. besondere
Ertragsverhaltnisse / ggf. wohnungs- und mietrechtliche Bindungen, Baumangel
und -schaden, Liquidationsobjekte, Bodenverunreinigungen, Bodenschatze,
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Bodensondierung)
Berucksichtigung, um letztendlich den Sachwert des Grundstlicks zu ermitteln,
der dem Verkehrswert (Marktwert) entspricht.

b) Herstellungskosten Gebaudemix
Gebaudetyp 2.12 DHH, zweigeschossig, KG, DG nicht ausgebaut

inkl. 17 % Baunebenkosten

Kostenkennwertgruppe 535-1.035,-€87%

Wohnhaus: 201 m? BGF
Gebaudetyp 2.23  Anbau, eingeschossig, ohne KG

inkl. 17 % Baunebenkosten

Kostenkennwertgruppe 865 -1.670,- €

Anbau: 30 m?2 BGF 13%
ermittelter Gebaudestandardkennwert 2,5
gewichteter Kostenkennwert It. Wagungstabelle 693,- €/ m?
Anpassungen:
ausgebaute Flachen KG +5%
Kostenkennwert insgesamt 728,-€/ m?
Baupreisindex 2010 = 100 - 1/2024 = 181,1 x 1,811
Regionalfaktor 1,0
angepasster Kostenkennwert 1.318,- €/ m?

Gebaudetyp 14.1 Einzelgaragen

inkl. 12 % Baunebenkosten Standardstufe 3 - 5
Kostenkennwertgruppe 245 -780,- €
Garage: 21 m?2 BGF
angesetzter Gebaudestandardkennwert 3,5
gewichteter Kostenkennwert 365,- €/ m?
Baupreisindex 2010 = 100 - 1/2024 = 181,1 x 1,811
Regionalfaktor 1,0
angepasster Kostenkennwert 661,-€/m?

Einfamilienhausgrundstiick mit Garage, Lerchenweg 78, Stolberg / Liester 43K18-23.GUTACHTEN



Dipl. Ing. Iris Ackermann
Schulstr. 20, 52477 Alsdorf
Telefon: 02404 - 6777 582

Fax: 02404 - 6777 579
E- mail: irisackermann@freenet.de Seite 28 von 35

c) vorlaufiger Sachwert
Wohnhaus mit Anbau

231 m?2BGF x 1.318,- € 304.500,00 €
Alterswertminderung 53 % - 167.500,00 €
vorlaufiger Sachwert 143.100,00 €
Garage - 21 m? BGF x 661,- € 13.900,00 €
Alterswertminderung 79 % - 11.000,00 €
vorlaufiger Sachwert 2.900,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 146.000,00 €

vorlaufiger Sachwert sonstige Anlagen / Zeitwert:
Aulentreppen, Dachterrasse, Gartenhaus 8.000,00 €

vorlaufiger Sachwert Aul3enanlagen / Zeitwert:

Die Aufldenanlagen beinhalten in der Regel Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom
Gebaude bis zum Anschluss an das 6ffentliche Netz, sowie Wege, Einfriedungen, Freitreppen,
Stitzmauern usw. Der Zeitwert der Aufdenanlagen und sonstigen Anlagen wird objektbezogen mit
rd. 5 % des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen zzgl. 5.000,- € fir Hausanschlisse

(unter Bertcksichtigung der Indexierung und der Alterswertminderung) angesetzt:

146.000,00 € x 0,05 + 5.000,00 € x 1,811 x 0,47 =  rd. 11.600,00 €

Ubersicht Flst. 432

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 146.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der sonstigen Anlagen 8.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der Auf3enanlagen 11.600,00 €
vorlaufiger Bodenwert 85.800,00 €
vorlaufiger Sachwert des Grundstlicks 251.400,00 €

d) Ermittlung des Sachwerts

Marktanpassung:

Im Grundstucksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses der Stadteregion
Aachen, mit Erhebungen aus den Jahren 2022* und 2023, liegt der
Sachwertfaktor fur EFH als Doppelhaushalften oder Reihenendhauser in der
Stadteregion Aachen, mit der Bodenrichtwertstufe 2 (160,- € bis 289,- € / m?), die
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einen vorlaufigen Sachwert von rd. 251.000,- € haben, bei etwa 1,10. Der
Streubereich der Einzelauswertungen liegt zwischen 0,52 und 1,77.

*Der Gutachterausschuss hat im Jahr 2022 unterjahrige, gegenlaufige Preisentwicklungen fur
Ein- und Zweifamilienhauser festgestellt. Wahrend im ersten Halbjahr 2022 noch in der Tendenz
hohere Sachwertfaktoren zu beobachten waren, vielen diese in der nachfolgenden Zeit des
Betrachtungszeitraums i.d.R. niedriger aus. Zur Erméglichung der besseren sachverstandigen
Einschatzung des aktuellen Markigeschehens wurden diese Kauffalle unterschiedlich farbig

dargestellt.

Unter Betrachtung der Auswertungen vergleichbarer Objekte in den letzten drei
Halbjahren (EFH als DHH, BRW Zone 2, vorlaufige Sachwerte etwa in gleicher
Hohe, dort hohe Kauffalldichte) ist festzustellen, dass sich die allgemeine
Tendenz fur diesen Bereich, im Vergleich zum ersten Halbjahr 2022 sinkend
darstellt, wobei auch deutlich weniger Ausreier ins hohe Preissegment zu
verzeichnen sind (Kaufpreise zuvor bis rd. 350.000,- €), stattdessen wurden
ebenfalls Verkaufe weit unter dem Sachwertniveau verzeichnet. Fir das
Bewertungsobjekt wird die Marktanpassung objektbezogen und unter Beruck-
sichtigung der aktuellen Lage auf dem Immobilienmarkt mit 1,10 angesetzt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

- bodenbezogen -

- bauwerksbezogen (s. Punkt 9) - 20.000,00 €
Die hier ggf. pauschal angesetzten Abschlage sind nicht als Planungsgréfie verwendbar. Der
reale Modernisierungsaufwand bzw. die tatsachliche Héhe von ggf. anfallenden Instandsetzungs-
oder Fertigstellungskosten kann von diesem kalkulatorischen Wertabschlag abweichen und ist
nicht Bestandteil der Wertermittlung (hier wird lediglich die mégliche Auswirkung auf den aktuellen

Immobilienmarkt widergespiegelt).

vorlaufiger Sachwert des Grundstlcks 251.400,00 €
Marktanpassung x 1,10

marktangepasster vorlaufiger Sachwert 276.500,00 €
besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale - 20.000,00 €
Sachwert rd. 257.000,00 €
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15) Ertragswertverfahren

Der vorlaufige Ertragswert wird nach § 27 ImmoWertV aus dem Bodenwert, dem
Reinertrag (Rohertrag aus marktiblich erzielbaren Ertragen, abziglich nicht
umlagefahiger Bewirtschaftungskosten), der Restnutzungsdauer und dem
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz ermittelt. Der markt-
angepasste vorlaufige Ertragswert entspricht hierbei i.d.R. dem vorlaufigen
Ertragswert. Der Ertragswert ergibt sich sodann aus dem marktangepassten
vorlaufigen Ertragswert und der Berucksichtigung vorhandener besonderer
objektspezifischer Grundsticksmerkmale.

Objektnutzung:

Bei dem Schatzungsobjekt handelt Einfamilienwohnhaus, das zum Bewertungs-
stichtag durch die Miteigentimerin selbst bewohnt wurde. Mieten wurden, soweit
bekannt ist, nicht erzielt.

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

Anpassungen:

Instandhaltungskosten: 15,80 € / m> WFL**, GA 104,-€/ a
Verwaltungskosten: je Wohneinheit 351,- €/ a
Mietausfallwagnis: Wohnen und Garage 2 %*

*des marktiblich erzielbaren Rohertrags
** 13,80 € zzgl. 2,00 € f. Schoénheitsreparaturen

Liegenschaftszinssatz:

Der Liegenschaftszinssatz wird laut Grundstiucksmarktbericht 2024 des
Gutachterausschusses fur Grundstuckswerte in der Stadteregion Aachen, fur
Einfamilienhauser als Doppelhaushalften oder Reihenendhauser, Boden-
richtwertstufe 2, Restnutzungsdauer 25 bis 40 Jahre, mit 0,3% +/- 0,9%
angegeben (als Mittelwert / Streubereich -1,2 bis 2,7). Unter Bertcksichtigung der
Objektmerkmale und der aktuellen Lage auf dem Grundstlicksmarkt wird bei der
Ermittlung des Ertragswerts von einem Zinssatz von 1,2 % ausgegangen.
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Mietertrag:

Nach der aktuellen Mietwerttabelle der Stadt Stolberg kann der monatliche
Mietwert bei mittlerer Wohnlage fur ein Gebaude, Baujahrgruppe 1981 bis 1990
(s. fiktives Baujahr), zwischen 5,35 € und 6,80 € / m? Wohnflache angesetzt
werden. FUr vermietete EFH gelten die Werte sinngemal3. Hierbei ist ein Zuschlag
von bis zu 15% madglich, wobei hierdurch i.d.R. die Vergutung fur die Nutzung des
Gartens und der Garage o0.a. abgegolten werden. Die Besonderheiten des
Einzelfalls sind jeweils zu berucksichtigen.

Bei der Ermittlung des Ertragswertes wird unter Berlcksichtigung der Lage auf
dem Immobilienmarkt und objektbezogen (Lage, Grofke, Ausstattung, Zuschnitt)
von 7,00 € / m* WFL als marktublich erzielbar ausgegangen. Fir die Garage
werden 50,- € / M angesetzt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
- bodenbezogen -
- bauwerksbezogen - 20.000,00 €

Die Behebung vorhandener Mangel / Schaden wird jeweils bei der Berechnung
vorausgesetzt. Zusatzliche ModernisierungsmaRnahmen und ggf. dadurch
entstehende Ertragsvorteile bleiben unbertcksichtigt. Die Betriebskosten werden
nach §27 Il BVO gesondert umgelegt.

Einfamilienhausgrundstiick mit Garage, Lerchenweg 78, Stolberg / Liester 43K18-23.GUTACHTEN



Dipl. Ing. Iris Ackermann

Schulstr. 20, 52477 Alsdorf
Telefon: 02404 - 6777 582
Fax: 02404 - 6777 579

E- mail: irisackermann@freenet.de Seite 32 von 35
Fist. 432
Monatlicher Rohertrag
111 m2x 7,00 € 777,00 € 94%
Garage 50,00 € 6%
Summe 827,00 €
Jahresrohertrag 827-€x12 = rd. 9.920,00 €

nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten

Instandhaltungskosten 15,80 € x 111 m2 + 104,- € 1.858,00 €
Verwaltungskosten 351,- € 351,00 €
Mietausfallwagnis 9.920,- € x 0,02 198,00 €
rd. 24 % - 2.410,00 €
Jahresreinertrag 7.510,00 €

Verzinsungsbetrag des vorlaufigen

Bodenwerts 85.800,- € x 1,2 % - 1.030,00 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 6.480,00 €

Kapitalisierungsfaktor RND 38 / 17 Jahre bei 1,2 %

30,41 /15,30

30,41 x 6.480,- € x 0,94 + 15,30 x 6.480,- € x 0,06 191.100,00 €
vorlaufiger Bodenwert 85.800,00 €
(marktangepasster) vorlaufiger Ertragswert 276.900,00 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 20.000,00 €
Ertragswert rd. 257.000,00 €
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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 Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Rucksicht auf ungewdohnliche
oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.” Der Verkehrswert ist nach § 6
ImmoWertV aus dem Verfahrenswert der herangezogenen Wertermittlungs-
verfahren unter Wurdigung ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. Hierbei sind
zunachst die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt und
anschlielend die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu
berucksichtigen.

Fist. 432
Sachwert 257.000,00 €
Ertragswert 257.000,00 €

Bei dem Objekt handelt es sich um ein zum Bewertungsstichtag eigengenutztes
Einfamilienwohnhaus. Hinsichtlich der Gebaudestruktur wird der Verkehrswert
anlehnend an den Sachwert ermittelt. Das Ertragswertverfahren wurde hier
stiutzend angewendet. Die Lage auf dem Immobilienmarkt und die objekt-
spezifischen Grundsticksmerkmale wurden bereits bei der Bemessung der
Rechengrdéfien hinreichend berlcksichtigt, sodass diesbezlglich keine weitere
Anpassung vorgenommen wird.

Verkehrswert 257.000,00 €

Dies entspricht rd. 2.315,- € / m? WFL inkl. Garage unter Berlcksichtigung der BOG und ca.
2.470,- € / m* WFL ohne Garagenanteil* und ohne BOG.

*Pauschalansatz von rd. 3.000,- € (marktangepasst aus Sachwertverfahren)
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17) Immobilienrichtwert / Vergleichswert

Immobilienrichtwerte fur Ein- und Zweifamilienhauser:

Der Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte in der Stadteregion Aachen hat
zum Stichtag 01.01.2024 Immobilienrichtwerte fur die Teilmarkte “freistehende
Ein- und Zweifamilienhduser” und "Ein- und Zweifamilienhauser als Reihen- und
Doppelhduser” als lageorientierte Durchschnittswerte ermittelt.
Immobilienrichtwerte sind auf ein typisches fiktives Normobjekt bezogene durch-
schnittliche Lagewerte fur Immobilien, in der jeweils definierten Immobilien-
richtwertzone. Sie beinhalten den Bodenwert und den Wert des aufstehenden
Wohngebaudes. Immobilienrichtwerte 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 Grundstucke im Sinne des § 20 ImmoWertV dar
und bilden unter sachverstandiger Einschatzung die Grundlage fur 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
Ausfuhrung). Abweichungen einzelner individueller Merkmale einer zu
bewertenden Immobilie von der Richtwertnorm konnen sachverstandig unter
Betrachtung der veroffentlichten Umrechnungskoeffizienten bewertet werden.
Sonstige Nebengebaude sind separat nach ihrem Zeitwert zu berechnen. Die
BOG sind anschlief3end zu berucksichtigen.

Der Immobilienrichtwert 2024 des Normobjekts innerhalb der Richtwertzone
Stolberg - Liester, in der das Bewertungsobjekt liegt, betragt 2.300,- € / m* WFL
(Merkmale Normobjekt: EFH als Reihenmittelhaus, Baujahr 1965,
Grundstucksgrofie 251 - 350 m?, Wohnflache 111 - 130 m?, unvermietet, mittlerer
Gebaudestandard, nicht modernisiert). Fur das hier betroffene Einfamilienhaus
ermittelt sich unter Berilcksichtigung der verdffentlichen Umrechnungs-
koeffizienten ein angepasster Immobilienrichtwert von rd. 2.410,- € / m* WFL
(ohne BOG).

Der hier ermittelte Verkehrswert liegt mit rd. + 2,5% etwa im Bereich dieses Durchschnittswertes,
was in Bezug auf das Objekt und die aktuelle Marktlage als marktkonform angesehen wird (s. zu

den Objektmerkmalen im Einzelnen, textliche Erlduterungen und Fotodokumentation).
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*k%k

Der hier ermittelte Verkehrswert muss als plausible GrofRRe 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 Grolke, sondern letztendlich um eine Schatzung handelt.

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
Auftraggeber flr den angegebenen Zweck bestimmt.

Alsdorf, den 03.06.2024 S
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Dipl. Ing. Iris Ackermann
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