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

Fax: 02404 - 6777 579
E- mail: irisackermann@freenet.de Seite 1 von 45

GUTACHTEN

Amtsgericht Eschweiler
-43K22/21 -

Uber den Verkehrswert der Gewerbegrundsticke
(Flst. 880, 882 und 883)
in Stolberg / Busbach, Lehmkaulweg 20

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.

Gewerblich genutzte Grundstiicke, Lehmkaulweg 20, Stolberg / Blisbach 43K22-21.2.GUTACHTEN



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

Fax: 02404 - 6777 579
E- mail: irisackermann@freenet.de Seite 2 von 45

KURZBESCHREIBUNG

Gewerblich genutzte Grundstlicke als wirtschaftliche Einheit, mit einge-
schossiger Lagerhalle, Bliroanbau und Aufienlagerflachen, 52222 Stolberg /
Busbach, Lehmkaulweg 20, Baujahr ca. 1960, FiIst. 880 - 857 m?
Grundsticksgrofie, Flst. 882 - 235 m? und Flst. 883 - 155 m?, Nutzflache
insgesamt rd. 455 m>.
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Abkurzungsverzeichnis

2FH Zweifamilienhaus GRZ Grundflachenzahl
a Jahr HWR Hauswirtschaftsraum
AGVGA  Arbeitsgemeinschaft der Vor- ImmoWertV Immobilienwertermittlungs-

sitzenden der Gutachterausschiisse Verordnung

Anh Anhang Inst. Instandhaltungskosten

ant. anteilig KG Kellergeschoss

Ant. Anteil kw Kilowatt

ATP Aufteilungsplan kWh Kilowattstunde

BauGB Baugesetzbuch [ Liter

BauNVO Baunutzungsverordnung Ifd. Nr. laufende Nummer

BGF Bruttogrundflache MFH Mehrfamilienhaus

BJ Baujahr Mietausfw. Mietausfallwagnis

BOG besondere objektspezifische NFL Nutzflache

Grundstiicksmerkmale NHK Normalherstellungskosten

BRI Bruttorauminhalt NK Nebenkosten

BVO Betriebskostenverordnung NRW Nordrhein-Westfalen

BW Bodenwert NSG Naturschutzgebiet

DFF Dachflachenfenster objektsp. objektspezifisch

DG Dachgeschoss oG Obergeschoss

DHH Doppelhaushélfte RND Restnutzungsdauer

EFH Einfamilienhaus REH Reihenendhaus

EG Erdgeschoss SE Sondereigentum

EnEV Energieeinsparverordnung SNR Sondernutzungsrecht

ETW Eigentumswohnung SP Stellplatz

EVU Energieversorgungsunter- SW-RL Sachwertrichtlinie

nehmen SV Sachverstandiger

Fa. Firma VDE Verband der Elektrotechnik

FH feuerhemmend Verw. Verwaltungskosten

FNP Flachennutzungsplan Vervielf. Vervielfaltiger

GA Garage WDVS Warmedammverbundsystem

GE Gewerbeeinheit WE Wohneinheit

Geb. Gebaude WFL Wohnflache

GEG GebaudeEnergieGesetz WH Wohnhaus

GND Gesamtnutzungsdauer WoFIV Wohnflachenverordnung

WSVO Warmeschutzverordnung
1.BV zweite Berechnungs-

Verordnung
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Bewertungsstichtag:

1.

Katasterbezeichnung:

Grundbuchbezeichnung:

Verkehrswert:

2.
Katasterbezeichnung:

Grundbuchbezeichnung:

Verkehrswert:

3.
Katasterbezeichnung:

Grundbuchbezeichnung:

Verkehrswert:

Gesamtverkehrswert:

21.04.2022

Gemarkung Stolberg, Flur 68
Flurstick 880

Gebaude- und Freiflache,
Gewerbe und Industrie
Lehmkaulweg 20

Grundbuch von Stolberg
Blatt 4986, Ifd. Nr. 5
154.000,00 €

In Worten: Einhundertvierundflinfzigtausend Euro

Gemarkung Stolberg, Flur 68
Flurstick 882

Gebaude- und Freiflache,
Gewerbe und Industrie
Lehmkaulweg 20

Grundbuch von Stolberg
Blatt 4986, Ifd. Nr. 7
22.300,00 €

In Worten: Zweiundzwanzigtausenddreihundert Euro

Gemarkung Stolberg, Flur 68
Flurstiick 883

Gebaude- und Freiflache,
Gewerbe und Industrie
Lehmkaulweg

Grundbuch von Stolberg
Blatt 4986, Ifd. Nr. 8
12.600,00 €

In Worten: Zwolftausendsechshundert Euro

188.900,00 €
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Der Wertermittlung liegt folgende Literatur zugrunde:

Baugesetzbuch (BauGB) 51. Auflage - 2020

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

Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien zur Ermittlung des
Verkehrswerts von Grundstlcken, Kleiber 13. Auflage 2021
GebaudeEnergieGesetz (GEG 2020) - Fassung ab 01.11.2020
Marktwertermittlung nach ImmoWertV, Kleiber 9. Auflage 2022

Baukosten 2018, Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel

Neue Fallstudien zur Wertermittlung von Immobilien

Fischer, Lorenz 2. Auflage 2017

Baumangel und Bauschaden in der Wertermittlung, Unglaube 2021

Zeitschrift Grundstucksmarkt und Grundstickswert und GuG aktuell

GUG - Sachverstandigenkalender

herangezogene Unterlagen:

beglaubigte Ablichtung der Grundbuchtabelle - Grundbuchamt Eschweiler
Grundsticksmarktberichte 2022 / 2020 und Bodenrichtwerte 2022 -
Gutachterausschuss Stadteregion Aachen

Mietspiegel - Stadt Stolberg

Analyse zum gewerblichen Immobilienmarkt - Initiative Aachen

IVD Preisspiegel 2021 - Wohnen und Gewerbe

Flurkarte - Katasteramt Stadteregion Aachen

Auskunft Baulastenverzeichnis - Stadtverwaltung Stolberg

Auskunft Altlasten - Umweltamt AC

Stellungnahme - Bezirksregierung Arnsberg

Unterlagen Eigentumer

Internet - Recherche GeoPortal - Stadteregion Aachen und Boris.NRW

Die Bauakte und die Grundbuchakte zum Objekt wurden bei dem Flutereignis im Juli 2021
Uberschwemmt und konnten daher nicht eingesehen werden. Die Miteigentimer stellten
Unterlagen zur Verfigung, aus denen hier die Baumalie entnommen wurden (teils Abtragung aus
Geoportal). Innerhalb dieses Gutachtens musste teilweise von Schatzungen ausgegangen
werden, sodass Abweichungen zur tatsachlichen Sachlage nicht ausgeschlossen werden.
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Gliederung des Gutachtens

—

Auftraggeber des Gutachtens

)

2) Allgemeine Angaben

3) Ortsbesichtigung

4) Grundstucksbeschreibung

5) Aktuelle Lage zum Hochwasser vom 14.07.21
6) Baugrund

7) Bodenwert

8) Beschreibung der baulichen Anlagen
9) Baulicher Gebaudezustand
10) Energetischer Gebaudezustand
11) Massen und Flachen
12) Alter und Lebensdauer der Gebaude
13) Wertermittlungsverfahren
14) Ertragswertverfahren
15) Sachwertverfahren
16) Verkehrswert

Anlagen zum Gutachten

. Ortslageplan zur Auffindung der Parzelle
. Liegenschaftskarte M 1 : 1000
. Teilauszlige Grundriss (unmalf3stablich)

. Stellungnahme Bezirksregierung Arnsberg

1

2

3

4. Auskunft Baulastenverzeichnis

5

6. Lageplane Regionetz / Leitungslage
7

. Objektaufnahmen

OO n0n0nnnononon

7-13

.13
.14 -19

20

.21-24
.24 -29
.30-31
.32-33
.33-34

34
35

.35 - 36
.37-39
.40 - 42
.43 - 44
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1) Auftraggeber und Aufgabe des Gutachtens

Ermittlung der Verkehrswerte aufgrund des
Auftrages und Beschlusses vom 09.03.2022 des
Amtsgerichts Eschweiler in dem Zwangsver-
steigerungsverfahren - 43 K22 / 21 -

2) Aligemeine Angaben
Katasterbezeichnung: Gemarkung Stolberg, Flur 68, Flurstick 880
Gebaude- und Freiflache,
Gewerbe und Industrie
Lehmkaulweg 20
grol3: 8,57 ar

Gemarkung Stolberg, Flur 68, Flurstliick 882
Gebaude- und Freiflache,

Gewerbe und Industrie

Lehmkaulweg 20

grof3: 2,35 ar

Gemarkung Stolberg, Flur 68, Flurstliick 883
Gebaude- und Freiflache,

Gewerbe und Industrie

Lehmkaulweg

grofd: 1,55 ar

Grundbuchbezeichnung: Grundbuch von Stolberg, Blatt 4986
Ifd. Nrn. 5,7, 8

Eigentumer: XXXXX
XXXXX
XXXXX
XXXXX
XXXXX
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Katasteramt: StadteRegion Aachen
Vermessungs- und Katasteramt
Zollernstralde 10, 52070 Aachen

Bewertungsstichtag: 21.04.2022

Zubehor: Krananlage in Hallengebaude (s. Foto), soweit
ersichtlich weiter kein Zubehor, Einrichtungen
und Lagerbestande sind nach Angaben des
Miteigentimers Firmeneigentum

Denkmal: kein Baudenkmal, It. Denkmalliste
Bauaufsichtsbehorde: Stadt Stolberg, Bauordnungsamt - Rathaus
Grundbuch Il. Abt.: Ifd. Nrn. 1 - 12 geldscht

Ifd. Nr. 13

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Eschweiler, 43 K 22/21). Einge-
tragen am 17. 05. 2021.

Uber den zukinftigen 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.

Baulastenverzeichnis: Im Baulastenverzeichnis des Bauordnungsamts
der Stadt Stolberg sind laut schriftlicher Auskunft
verschiedene Eintragungen vorhanden.
Baulastenblatt 3810 vom 26.05.2006, Ifd. Nr. 1*
belastetes Flurstuck - Flst. 880:

Die jeweiligen Eigentimer der Grundstlicke
Stolberg, Galmeistrale 25 und Lehmkaulweg 20
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sowie GalmeistraBe und Lehmkaulweg ohne
Nummer, Gemarkung Stolberg, Flur 68,
Flurstick 235, Teilsticke 1 (aktuelle Bezeich-
nung Flst. 879) und 2 (aktuelle Bezeichnung Flst.
880) sowie der Flurstlicke 237 (aktuelle Bezeich-
nung Flist. 882) und 286 (aktuelle Bezeichnung
Fist. 883) verpflichten sich,

1. das Teilstick 2 des Flurstickes 235
zugunsten des Teilstickes 1 mit der gemal §6
BauO NRW erforderlichen Abstandsflache zu
belasten, die aus der auf diesem Grundstick
geplanten Grundstucksteilung (AZ.00211-2006-
03) resultiert. Die betroffene Flache hat eine
Tiefe von 1,51 m und eine Breite von 5,4 m und
darf auf die Abstandsflache fur das Baulast-
grundstuck nicht angerechnet werden.

2. bei einem evtl. Abbruch eines der auf den
vorgenannten Teilsticken 1 und 2 des Flur-
stuckes 235 vorhandenen Gebaude, die gemein-
samen Bauteile (Gebaudetrennwand) mit dem
auf dem jeweils anderen Teilstlick vorhandenen
Gebaude bestehen zu lassen.

3. eine Teilflache des Flurstuckes 235, Teilstluck
2, zur Verlegung der Entwasserungsleitung im
Sinne des § 4 Abs. 1 Ziffer 2 BauO NRW fur das
Grundstiuck  Stolberg, Galmeistrale 25,
Gemarkung Stolberg, Flur 68, Flurstick 235,
Teilstuck 1, bis zur Grenze des Flurstickes 287
in Richtung der StralRe Lehmkaulweg, sowie im
zugehdorigen Lageplan dargestellt, zur VerflUgung
zu stellen und die an diesen Anlagen euvtl.
erforderlichen Wartungs- und Unterhaltungs-
arbeiten zu dulden.
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Baulastenblatt 3811 vom 26.05.2006, Ifd. Nr. 1*
belastetes Flurstick - Flst. 882:

Die jeweiligen Eigentumer der Grundstucke
Stolberg, Galmeistralle 25 und Lehmkaulweg 20
sowie GalmeistraBe und Lehmkaulweg ohne
Nummer, Gemarkung Stolberg, Flur 68,
Flurstick 235, Teilsticke 1 (aktuelle Bezeich-
nung Flst. 879) und 2 (aktuelle Bezeichnung Flst.
880) sowie der Flurstucke 237 (aktuelle Bezeich-
nung Flist. 882) und 286 (aktuelle Bezeichnung
Fist. 883) verpflichten sich, eine Teilflache der
Flursticke 237 und 286 sowie im zugehdrigen
Lageplan dargestellt, aber mindestens in einer
Breite von 3,0 m als Zuwegung (Zu- und Abfahrt)
im Sinne des § 4 Abs. 1 Ziffer 1 BauO NRW zu
dem Grundstick Stolberg, Lehmkaulweg 20,
Gemarkung Stolberg, Flur 68, Flurstick 235,
Teilstlick 2, von der Stralle Lehmkaulweg aus
zur Verflgung zu stellen und diese Teilflache

allen Benutzern zuganglich zu machen.

Baulastenblatt 3812 vom 26.05.2006, Ifd. Nr. 1*
belastetes Flurstuck - Flst. 883:

Die jeweiligen Eigentumer der Grundstucke
Stolberg, Galmeistralle 25 und Lehmkaulweg 20
sowie GalmeistraBe und Lehmkaulweg ohne
Nummer, Gemarkung Stolberg, Flur 68,
Flurstick 235, Teilstlicke 1 (aktuelle Bezeich-
nung Flst. 879) und 2 (aktuelle Bezeichnung Flst.
880) sowie der Flurstucke 237 (aktuelle Bezeich-
nung Flist. 882) und 286 (aktuelle Bezeichnung
Fist. 883) verpflichten sich, eine Teilflache der
Flursticke 237 und 286 sowie im zugehdrigen
Lageplan dargestellt, aber mindestens in einer
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Breite von 3,0 m als Zuwegung (Zu- und Abfahrt)
im Sinne des § 4 Abs. 1 Ziffer 1 BauO NRW zu
dem Grundstuck Stolberg, Lehmkaulweg 20,
Gemarkung Stolberg, Flur 68, Flurstick 235,
Teilstlick 2, von der Stralle Lehmkaulweg aus
zur Verfugung zu stellen und diese Teilflache
allen Benutzern zuganglich zu machen.

*Die Baulasten sind im beiliegenden Lageplan
mit B1 bis B4 bezeichnet und dargestellt. Die
belasteten Flachen sind von jeglicher,
unzulassiger Bebauung freizuhalten. Die o.a.
Baulast ist erforderlich, weil das Flurstiick 235
geteilt werden soll (Teilstick 1 - FlIst. 879,
Teilstlick 2 - Flst. 880). Die Abstandsflache der
sudwestlichen Aul3enwand des Wohnhauses auf
Teilstick 1 erstreckt sich teilweise auf das
Teilstick 2. Das Wohnhaus auf Teilstick 1 und
die Halle auf Teilstiick 2 verfligen Uber eine
gemeinsame Gebaudetrennwand. Die Er-
schlieffung (Zuwegung) der Halle auf Teilstlck 2
ist nach der Teilung nicht mehr gewahrleistet und
wird in Zukunft Gber die Flurstiicke 237 und 286
gesichert. Die Entwésserung des Wohnhauses
auf Teilstick 1 Uber die Flache des Teilstlickes 2
ware insoweit ohne Baulast ebenfalls nicht mehr
gesichert.

Die 0.g. Baulasten dienen nur der Sicherung des
bei der o0.g. Grundsticksteilung vorhandenen
baulichen Bestandes und sollen klnftige,
baurechtlich relevante Veranderungen nur
ermoglichen, wenn alle jeweils betroffenen
Eigentiimer sich hiermit schriftlich einverstanden
erklaren.
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Baulastenblatt 3812 vom 26.05.2006, Ifd. Nr. 2**
belastetes Flurstick - Flst. 883:

Der jeweilige Eigentumer des Grundstucks
Stolberg, Lehmkaulweg 20, Flurstick 883,
verpflichtet sich, hinsichtlich baulicher Anlagen
und Einrichtungen auf dem Grundstick das
offentliche Baurecht so einzuhalten, als ob sein
Grundstick zusammen mit dem Grundstick
Stolberg,  GalmeistralBe 23, Gemarkung
Stolberg, Flur 68, Flurstick 287, ein einziges
Grundstlck bildete. Das belastete Flurstick ist
im Lageplan gelb umrandet.

**die o.a. Baulast ist erforderlich, weil auf dem
Flurstiick 287 ein Imbiss errichtet werden soll,
der sich teilweise auf das Flursttick 883 erstreckt,
so dass gem. 84 Abs. 2 BauO NRW eine
Vereinigungsbaulast erforderlich wird.

Abschlage bzgl. Baulasten: Ansatz je unter BOG (Punkt 7)

belastetes Flurstiick 880:
Abstandsflachenbaulast Blatt 3810.1.1

belastete Flache: 1,51 x 5,40 = rd. 8 m?
erhebliche Einschrankung* — Faktor 0,8

8 m?>x 108,-€x0,8 = rd. 700,00 €
Sicherung Gebaudetrennwand Blatt 3810.1.2
belastete Flache: 20,00 x 0,14 = rd. 3 m?
erhebliche Einschrankung* — Faktor 0,8

3m*x 108,-€x0,8 = rd. 300,00 €
Sicherung Entwasserungsleitung Blatt 3810.1.3
belastete Flache: (20,00+9,00) x 3,00** = 87 m?
**Ansatz 3,00 m Schutzstreifenbreite

erhebliche Einschrankung* — Faktor 0,8

87 m?x 108,-€x0,8 = rd. 7.500,00 €
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*die belasteten Flachen sind von jeglicher, unzulassiger

Bebauung freizuhalten

Summe Abschlage Flst. 880 8.500,00 €

belastetes Flurstiick 882:

Sicherung Zu- und Abfahrt Blatt 3811.1
belastete Flache: 6,00 x 9,00 = rd. 54 m?
erhebliche Einschrankung* — Faktor 0,8

54 m?x 132,-€x0,8 = rd. 5.700,00 €

belastetes Flurstiick 883:

Sicherung Zu- und Abfahrt Blatt 3812.1
belastete Flache: 5,00 x 3,00 =rd. 15 m?
erhebliche Einschrankung* — Faktor 0,8
15m?x131,-€x0,8 = rd. 1.600,00 €
*die belasteten Flachen sind von jeglicher, unzulassiger
Bebauung freizuhalten

Vereinigungsbaulast Blatt 3812.2

belastete Flache: rd. 155 m**

geringe Einschrankung — Faktor 0,2

155 m?*x 131,-€x0,2 = rd. 4.100,00 €

*Ansatz komplette Flurstlicksflache

Summe Abschlage Flst. 883 5.700,00 €
3) Ortsbesichtigung 21.04.2022

Der Ortstermin wurde den Eigentimern und den
Prozessbevollmachtigten schriftlich angezeigt.
Vor Ort ermdglichte ein Miteigentumer den Zutritt
und machte Angaben zum Objekt. Weitere
Miteigentimer machten fernmindlich Angaben,
bzw. stellten Unterlagen zur Verfiigung.

Anwesende am 21.04.2022: - XXXXX (Miteigentimer)
- Unterzeichnende
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4) Grundstucksbeschreibung

Grundstiickslage:

Die zu bewertenden Grundstlicke liegen in Stolberg / Blsbach, an der Stralle
Lehmkaulweg, innerhalb der geschlossenen Bebauung, etwa 2 km stidwestlich
des Stadtzentrums von Stolberg. 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 gibt es ein vielfaltiges
Angebot zur Deckung des taglichen Bedarfs, kulturelle Einrichtungen und
Schulen aller Bildungsformen. Innerhalb der Stadt sind Industriebetriebe u.a.
Glas, Stahl, Chemie angesiedelt.

Der Ortsteil Busbach liegt auf einem Hohenricken zwischen dem Vichttal und
dem Indetal. Nachbarortsteile sind Minsterbusch im Norden, Liester im Osten,
Breinig im Suden und das Naturschutzgebiet Munsterbusch und der Brander
Wald im Westen. Geschafte zur Deckung des taglichen Bedarfs, sowie
Haltestellen der offentlichen Verkehrsmittel (Richtung Stolberg und Aachen), sind
in der Ortslage vorhanden. Direkt neben dem Objekt befindet sich eine

Haltestelle.

Eine unmittelbare Anbindung an die Autobahn gibt es nicht (nachste Anschluss-
stelle A44 - Aachen Brand ca. 5 km). Es besteht eine gute Anbindung an das
Stadtgebiet Aachen. Die Lage der zu bewertenden Grundstiicke und der
Grundstuckszuschnitt sind aus den Anlagen bzw. aus der Fotodokumentation
ersichtlich. Die Wohn- und Gewerbelage sind als mittel einzustufen.

Die Bebauung der direkten Umgebung des Bewertungsgrundsticks besteht
Uuberwiegend aus Wohnhausern in offener Bauweise, nur vereinzelt sind weitere
gewerblich genutzte Grundsticke vorhanden. Unmittelbar hinter dem, mit einer
Gewerbehalle bebauten Grundstuck, FlIst. 880, ist der ursprunglich zum
Gesamtobjekt gehérende Wohntrakt angebaut (Fist. 879). Die Flurstlicke bildeten
ursprunglich eine wirtschaftliche Einheit mit Aul3enflachen, Gewerbehalle und
Wohntrakt. Sie wurden 2006 aufgeteilt. Diesbezuglich besteht eine gemeinsame
Gebaudetrennwand und die gemeinsame Lage der Ver- und Entsorgungs-
leitungen auf Flst. 879 bzw. 880.
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ErschlieBung:

Die Stralle Lehmkaulweg ist eine Landstralde (L220) mit Durchgangsverkehr
Richtung Stolberg und Aachen. Die StralRe hat Gefalle Richtung Stdost und liegt
im Bereich der zu bewertenden Grundstlicke auf hoherem Gelandeniveau
(Grundstickszufahrt mit Gefalle). Sie ist asphaltiert und mit beidseitigen
Gehwegen, mit einseitigen Parkstreifen, sowie mit StralRenbeleuchtung ange-
legt.

Laut Auskunft der Stadt Stolberg fallen fur das zu bewertende Grundstlck keine
ErschlieBungsbeitrage nach BauGB mehr an. Das Grundstuck ist erschliellungs-
beitragsfrei. StrallenbaumalRnahmen, die Beitragspflichten nach §8 KAG NRW
(Kommunalabgabengesetz) auslésen, sind in absehbarer Zeit nicht zu erwarten®.
*Diese Auskunft steht der evtl. Erhebung von ErschlieBungs- bzw. Strallenbaubeitréagen fur die

genannten Grundstuicke nicht entgegen und stellt damit keinen Beitragsverzicht dar.

Die zu bewertenden Grundstucke bilden eine wirtschaftliche Einheit. Die Zu-
wegung des bebauten Flursticks 880 (Hinterlieger), ist GUber die vorgelagerten,
unbebauten und als Aulenflachen (Lager-, Stellplatz- und Ginflachen) genutzten
Flursticke Nr. 883 mit Lage an der Strale und Nr. 882, Uber Baulasteneintrage
gesichert (s. Lageplane / Anlage).

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen des bebauten Grundstlcks, Flurstick 880,
verlaufen, soweit ermittelt werden konnte, jeweils Uber benachbarte
Fremdgrundstiicke (Kanalanschluss zu Lehmkaulweg Uber Flst. 287, sowie
Strom, Wasser, Gas und Telefon zu Galmeistral3e uber Flst. 879).

Eine Sicherung der Leitungen geht aus den hier vorliegenden Unterlagen nicht
hervor (keine Baulasten, keine Dienstbarkeiten). Inwieweit private Verein-
barungen getroffen wurden, ist nicht bekannt. Nach Angabe des Eigentumers von
Fist. 879, werde dieser im Falle der Veraul’erung der hier zu bewertenden
Flursticke, samtliche Leitungen, die Uber sein Grundstuck laufen, stilllegen
(betroffen sind Strom-, Gas- Telefon- und Wasserleitungen).

Grundsatzlich ist der nachtragliche Anschluss der baulichen Anlagen (Uber die
Flursticke Nrn. 882 und 883) zur Stralde Lehmkaulweg mdglich, allerdings ist
dies mit zusatzlichen Kosten verbunden. Die mit dieser Situation verbundenen
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Unwagbarkeiten, werden mit einem pauschalen Risikoabschlag von 15.000,- €*
unter BOG zu Flurstick 880 bertcksichtigt.
*der Risikoabschlag dient nicht als Ansatz von Kosten zur Herstellung von Leitungen,

Hausanschlissen o0.4a., diesbezlglich sind im Bedarfsfall Kostenvoranschlage einzuholen

Grundstiickseigenschaften und Bebauung:
(wirtschaftliche Einheit, Flursticke 883, 882 und 880)

Das unbebaute Flurstuck 883, liegt mit einer Breite von rd. 35 m unmittelbar an
der Stralle ,Lehmkaulweg®. Das Grundstlck hat bei dreieckigem Zuschnitt eine
Groflke von 155 m? und dient als Zuwegung (mit Gefalle) und AuRenflache fir den
Gewerbebetrieb, dessen bauliche Anlagen sich Uberwiegend auf Flst. 880
befinden.

Flurstick 882 grenzt unmittelbar 6stlich an Flurstiick 883 an und ist, bis auf eine
Uberbaute Flache von rd. 1,50 m x 6,50 m (Buroanbau auf FIst 880), ebenfalls
unbebaut mit Nutzung als AuRenlager und Stellplatzflache. Das Flurstlick ist 235
m? grof3 und hat bei annahernd rechteckigem Zuschnitt eine Breite von i.M. 29 m
und eine Tiefe von rd. 8 m.

Das bebaute Flurstick 880 ist 857 m? grol3 bei annahernd trapezférmigem
Zuschnitt. Das Grundstick ist nicht selbststandig erschlossen, die Zuwegung
erfolgt Uber die Flursticke 882 und 883. Die Grundstlicksbreite liegt i.M. bei 32
m, bei einer Tiefe von rd. 27 m. Die Gelandeoberflache ist im Bereich der
Bebauung nahezu eben, die Bebauung ist von West nach Ost ausgerichtet.

Flurstick 880 ist mit einer eingeschossigen Lagerhalle mit Satteldach und mit
einem eingeschossigen (Buro-)Anbau mit Flachdach, je ohne Unterkellerung,
bebaut.

Die Gebaude wurden zum Stichtag gewerblich, als Lager- und Bulroflache mit
Sozialraum genutzt. Die Nutzflache betragt insgesamt rd. 455 m2. Das gesamte
Objekt wird durch das XXXXXXXXXXXXXXXXX genutzt. Soweit bekannt ist,
wurden keine Mietvereinbarungen getroffen.
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Das Hallengebaude wurde ursprunglich etwa Anfang der 1960er Jahre, in
Zusammenhang mit dem 0stlich angebauten Wohntrakt, der sich aktuell auf dem
Nachbargrundstick (Fist. 879) befindet, als wirtschaftliche Einheit errichtet. Die
Flursticke wurden 2006 aufgeteilt. Zur Sicherung der gemeinsamen Gebaude-
trennwand wurde in diesem Zusammenhang eine Baulast eingetragen. Bis auf
den Kanal, laufen derzeit noch alle Ver- und Entsorgungsleitungen von Flurstick
880 Uber das ,abgetrennte” Flurstiuck 879.

Besonderheiten / Uberbau:

Zusatzlich befindet sich ein von der Halle aus zugangliches und dort integriertes,
altes Duschbad, baulich auf Flurstiick 879 (ursprunglich Eigengrenziberbauung).
Diesbezlgliche Vereinbarungen wurden, soweit hier bekannt ist, nicht getroffen.
Die Uberbaute Flache betragt rd. 2,70 x 2,30 m = rd. 6 m?

Hat der Eigentimer von einem Grundstuck bei der Errichtung eines Gebaudes
Uber die Grenze gebaut, ohne dass ihm Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit zur
Last fallt, so hat der Nachbar den Uberbau zu dulden, es sei denn, dass er vor
oder sofort nach der Grenzuberschreitung Widerspruch erhoben hat. Der
Nachbar ist durch eine Uberbaurente zu entschadigen. Fiir die Hohe der Rente
ist die Zeit der Grenzuberschreitung maflRgebend. Der Betrag liegt im Ermessen
der Vertragsparteien und kann durch Vereinbarung festgesetzt werden. Die
Zahlung der Uberbaurente wird dinglich im Grundbuch gesichert. Deren Verzicht
ist ebenfalls im Grundbuch einzutragen.

In den Fallen des Eigengrenziberbaus gibt der BGH in standiger Recht-
sprechung dem in § 93 BGB bzw. § 467 Abs. 2 und 3 ZGB geregelten Grundsatz
des einheitlichen Eigentums an einer Sache den Vorzug gegenuber der in § 94
BGB bzw. § 295 Abs. 1 ZGB vorgesehenen Bindung des Eigentums an einem
Gebaude an das Eigentum am Grundstick.

Das bedeutet: Uberschreitet der Eigentiimer zweier benachbarter Grundstiicke
mit dem Bau auf einem dieser Grundstucke die Grenze des anderen, so wird der
hinlUbergebaute Gebaudeteil nicht Bestandteil des uUberbauten Grundstucks,
sondern das Gebaude bildet, wenn es ein einheitliches Ganzes darstellt, einen
wesentlichen Bestandteil desjenigen Grundstlicks, von dem aus Ubergebaut
worden ist.
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Da das Rentenzahlungsrecht grundsatzlich auch im Falle eines Eigengrenz-
Uberbaus entsteht, werden hier im Zuge der Ermittlung des Verkehrswerts, der
Ausgleich durch Rentenzahlung unter BOG berucksichtigt (s. Bodenwert-
ermittiung, Punkt 7).

Ermittlung Uberbaurente:

Zeitpunkt des Eigenuberbaus 1960
Aufteilung Flurstucke / Entstehung Fremduberbau 2006
Bodenrichtwert zum 01.01.2006 195,- €

jahrlicher Nutzungsverlust

der uberbauten Grundstucksteilflache
Bodenwertverzinsungsbetrag

(6 m*x195,- € x7,0%) 82,00 €

Barwert der Uberbaurente
(82,- € x 8,63%) rd. 700,00 €
*nachschissiger Barwertfaktor

bei Laufzeit 13 Jahre und Zinssatz 7%

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 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 Gréfe flr eine
bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Flachen, die nach offentlich-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.
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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.

Die zu bewertenden Grundsticke liegen nicht im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans. Die Bebaubarkeit der Grundstlcke 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 flr diesen Bereich ,Wohnbauflache (W)* aus.
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5) Aktuelle Lage zum Hochwasser vom 14.07.2021

Infrastruktur:

Bei der Uberflutung der Talachse von Stolberg wurde die technische Infrastruktur,
wie Teilbereiche der StralRenanlagen und Leitungen zur Ver- und Entsorgung,
stark beschadigt. Im Anschluss an die provisorische Herleitung einer
Notversorgung, also in den kommenden Jahren, soll die schrittweise Erneuerung
der Ver- und Entsorgungsleitungen, sowie die endgultige Erneuerung bzw.
Wiederherstellung der Strallenanlagen durchgefihrt werden. Zum genauen
Zeitrahmen dieser MalRhahmen kdnnen derzeit noch keine Angaben gemacht
werden. Nach jetzigem Kenntnisstand werden die Instandsetzungsmafl3nahmen
der durch die Uberflutung bedingten StraRen- und Leitungsschaden, ohne
Kostenbeteiligung der Anwohner durchgefuhrt.

Gebéaude:

Der Ortsteil Busbach war in diesem Bereich hinsichtlich seiner Hohenlage, soweit
bekannt ist, nicht direkt von dem Hochwasservorfall betroffen. Dies betrifft
demnach auch die Gebaude Lehmkaulweg 20.

Auswirkungen:

Risiken:

- Zeitfenster bis zur endgultigen Wiederherstellung des Stadtkerns und der
betroffenen Stadtteile von Stolberg, sowie der allgemeinen lokalen Infrastruktur
- ggf. zurlckhaltendes Kaufinteresse, ausgelost durch das Flutereignis, dessen
allgemeine Folgen und Unsicherheiten

Chancen:

- langfristig ggf. struktureller, attraktiver Wiederaufbau des Stadtzentrums,
moderne Hochwasser - Schutzmalinahmen

Reslmee:

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 dafur, insbesondere flr Objekte
aulerhalb der betroffenen Bereiche, sind derzeit nicht zu erkennen. Innerhalb
dieses Gutachtens wird die derzeitige Sachlage daher neutral, ohne weitere
Anpassungen bewertet.
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6) Baugrund

- Altlasten

Nach Angaben des Umweltamts sind die zu bewertenden Grundstlcke Teil eines
verfullten Steinbruchs, der im Kataster Uber altlastverdachtige Flachen und
Altlasten unter der Nummer 5203/0134 als Altablagerung ,Lehmkaulweg® gefuhrt
wird (s. Abb. 1). Die Verfullung des Steinbruches erfolgte im Zeitraum von 1952
bis 1970, die Machtigkeit der Verflllung wird mit 6 bis 12 Meter angegeben. 1992
wurde auf Veranlassung des Kreises Aachen (heute StadteRegion Aachen) im
Rahmen des Altlastenuntersuchungsprogramms (AUP) eine Rammkern-
sondierung bis funf Meter unter Gelandeoberkante abgeteuft. Damit wurde der
naturlich anstehende Boden noch nicht erreicht. Beschrieben wurde das Material
wie folgt:

Gesteinsbruchsticke, Backsteinreste, Schlacken. Stichprobenartig wurde eine
Mischprobe erstellt, es wurden auffallige Schwermetall- und PAK-Gehalte im
Feststoff nachgewiesen. Fur eine Beurteilung der Altlastensituation reichen die
vorliegenden Untersuchungsergebnisse nicht aus.

Abb. 1 Altstandort Nr. 5203/0134

Zudem ist das Grundstuck Teil des Altlastenstandorts ,chemische Reinigung
GalmeistralRe®, die im Kataster Uber altlastverdachtige Flachen und Altlasten
unter der Nummer 5203/2630 gefluhrt wird (s. Abb. 2).

Die Halle wurde in der Zeit zwischen 1960 und mindestens 1984 als Wascherei
und chemische Reinigung genutzt. Im Jahr 2005 wurden auf dem Flurstiick 880
Bodenuntersuchungen durchgefuhrt (Gell & Partner GbR, Berichte vom
29.08.2005).
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Die Ergebnisse der Feststoffuntersuchungen zeigen erhebliche Auffalligkeiten zu
Schwermetallen, zudem wurden auffallige LHKW-Gehalte festgestellt, die auf den
Betrieb der chemischen Reinigung zurtckzufuhren sind. Nach erganzenden
Untersuchungen erfolgte eine in-situ Sanierung des LHKW-Schadens, die 2007

abgeschlossen wurde (CARO-Biotechnik GmbH, Abschlussbericht vom
09.11.2007).

il Abb. 2 Altlastenkataster Nr. 5203/2630
Im Falle einer Umnutzung der gewerblich genutzten Halle, wird von Seiten des
Umweltamts die Uberpriifung der LHKW-Schadstoffsituation gefordert. Zudem
wird nach Angaben der Behodrde bei einer Umnutzung eine Gefahrdungs-
abschatzung auch in Bezug auf das Verfullmaterial des ehemaligen Steinbruchs
erforderlich.

Die mit der Altlastensituation einhergehenden Unwagbarkeiten, insbesondere in
Bezug auf ggf. entstehende Kosten fur weitere Untersuchungen und eventuell
notwendige Sanierungsmaflinahmen bei Umnutzung, wird durch pauschale
Risikoabschlage bei der Ermittlung des Bodenwerts unter BOG beriucksichtigt.
(FIst. 880/ 10.000,00 €, Fist. 882 / 3.000,00 €, FlIst. 883 / 2.000,00 €)

Diese Risikoabschlage sollen lediglich den Werteinfluss der Sachlage auf den
Markt widerspiegeln. Detaillierte Untersuchungen und Kostenaufstellungen
sollten im Bedarfsfall durch entsprechende Sachverstandige fur Altlasten unter
Rucksprache mit dem Umweltamt angefertigt werden. Eventuelle Bodenverun-
reinigungen koénnen im Rahmen dieses Gutachtens demnach nicht
ausgeschlossen werden und sind bei Bedarf gesondert festzustellen.
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- Verzeichnis fiir schadliche Bodenveranderungen und Verdachtsflachen
Im Bereich von Stolberg wurde Uber Jahrhunderte hinweg naturlich vor-
kommendes Erz gewonnen und industriell verarbeitet. Dadurch liegen in weiten
Teilen des Stolberger Stadtgebietes erhdhte Konzentrationen an Blei, Cadmium
und Zink im oberflachennahen Bodenbereich und somit schadliche Boden-
veranderungen und Verdachtsflachen vor.

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

(2) Altlasten im Sinne dieses Gesetzes sind stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie sonstige
Grundsticke, auf denen Abfalle behandelt, gelagert oder abgelagert worden sind
(Altablagerungen) und Grundstucke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstiicke, auf denen
mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen worden ist (Altstandorte), durch die schadliche
Bodenveranderungen oder sonstige Gefahren fir 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 Grundsticke, bei denen der Verdacht
schadlicher Bodenveranderungen besteht (§2 Abs. 4 BBodSchG).

- Bergbau

Laut schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg (Abteilung -Bergbau
und Energie in NRW-, Goebenstr. 25, 44135 Dortmund) liegen die zu
bewertenden Grundstiucke Uber dem auf Eisenstein, Braunstein, Galmei, Bleierz
und alle bergbaulich nutzbaren Fossilien verliehenen Bergwerksfeld ,Blsbacher
Berg“, Eigentumerin der Bergbauberechtigung ist die Stolberger Telecom AGIi.L.,
die nicht in der Lage ist, Ausklnfte Uber die bergbaulichen Verhaltnisse und
Bergschadensgefahrdung zu erteilen.

In den der Behorde vorliegenden Unterlagen ist im Bereich der Grundstucke kein
Bergbau dokumentiert. Mit bergbaulichen Einwirkungen ist demnach nicht zu
rechnen (detaillierte Auskunft s. Stellungnahme / Anlage).

Diese Angaben dienen lediglich der Information. Im Rahmen dieses Gutachtens wird unter
Stltzung auf die hier vorliegende Stellungnahme davon ausgegangen, dass eine zusatzliche
Beeinflussung des Verkehrswertes in Bezug auf bergbauliche Verhaltnisse nicht stattfindet.
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Detailliertere Einschatzungen, Recherchen und Untersuchungen werden auftragsgemaf im
Rahmen dieses Gutachtens nicht durchgefiihrt und sollten bei Bedarf jeweils durch
entsprechende Sachverstandige ggf. unter Einholung weiterer Stellungnahmen, 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 Gberprift und als zutreffend beurteilt.

Bei der Bewertung der Flursticke wird zur Berlcksichtigung der derzeitigen
gewerblichen Nutzung, als Abweichung zur lagetypischen Wohnnutzung,
zunachst der nutzungsabhangige Bodenwert ermittelt. Nach Festsetzung im FNP
als Wohnbauflache, ist nach Aufgabe der Gewerbenutzung idR. eine Nutzung zu
Wohnzwecken moglich. Daher flie3t dieser Wertvorteil innerhalb der ,besonderen
(bodenbezogenen) objektspezifischen Merkmale® (BOG) mit in den Verkehrswert
ein. Hierzu wird die Differenz zum maldgeblichen Bodenwert bei lagetypischer
Nutzung, Uber die am Wertermittlungsstichtag gegebene Restnutzungsdauer der
gewerblichen baulichen Anlagen abgezinst und spater als Wertvorteil addiert.

Die Wertermittlung des Grund und Bodens stltzt sich auf die vom Gutachteraus-
schuss fur Grundstlickswerte in der Stadteregion Aachen ermittelten Bodenricht-
werte
1. fur Wohnbauflachen bei 35 m Grundstlickstiefe und ein- bis zwei-
geschossiger Bauweise, Grundstlcksflache 525 m2. Der Richtwert betragt
260,- €/m?, Stand 01.01.2022, erschlieBungsbeitragsfrei. Bei dem
Richtwert handelt es sich um einen aus Kaufpreisen ermittelten, durch-
schnittlichen Bodenwert fur Bisbach: Blusbacher Berg / Galmeistral3e.
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2. fur umliegende Gewerbegebiete in Stolberg, wie z.B. gewerblich genutzte
Flachen an der Zweifaller Stralle und Brockenberg, 30,- € / m? und
Rhenaniastrale / Prattelsackstrae, 50,- € / m?* Stand 01.01.2022 (hier
Ansatz 50,- € / m? fur gewerbliche Nutzung).

Abweichungen des jeweiligen Bewertungsgrundsticks von dem Richtwert-
grundstick in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen wie Lage-
merkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung und Grundstucks-
zuschnitt werden durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts
bertcksichtigt. Zunachst wird der vorlaufige Bodenwert ermittelt, da boden-
wertbezogene Besonderheiten des Bewertungsgrundstlicks, wie Rechte und
Belastungen am Grundstick, Abweichungen im Erschlielungszustand,
Bodenverunreinigungen z.B. Altlastenverdachtsflachen oder ggf. notwendige
Bodensondierung erst nach der Marktanpassung, im Zuge des jeweiligen
Wertermittlungsverfahrens unter ,besondere (bodenbezogene) objektspezifische
Grundstucksmerkmale® berticksichtigt werden.

Fir die zu bewertenden Grundsticke finden an dieser Stelle die bereits
erlauterten Anpassungen zur Berucksichtigung der Abweichungen in Bezug auf
Baulasten, Versorgungsleitungen Uber Fremdgrundstiicke, Uberbau, Altlasten-
problematik und abweichende Nutzungsmaoglichkeit (Gewerbe / Wohnen) statt.

Flurstiick 880
Richtwert Gewerbe 50,- € / m?
Grundstucksgrofde 857 m?
Zu-/ Abschlag
Lage -
Tiefe / Flache (ohne Anpassung) -
Beschaffenheit / Topographie -
Zuschnitt -
Summe der Zu- und Abschlage -
angepasster Bodenwert 50,-€/m?
857 m?x 50,- € = 42.850,00 €

nutzungsabhangiger
vorlaufiger Bodenwert rd. 42.900,00 €
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besondere (bodenbezogene) objektspezifische Merkmale:

Wertvorteil aus abweichender Nutzung

Richtwert Wohnen 260,-€/m?
Grundsticksgrofde 857 m?
Zu-/ Abschlag
Lage (Hinterlieger) - 10 %
Flache 857 m? - 17 %
Beschaffenheit / Topographie -
Zuschnitt -
Summe der Zu- und Abschlage - 27 %
angepasster Bodenwert 190,- €/ m?
857 m?x 190,- € = 162.830,00 €

maldgeblicher

vorlaufiger Bodenwert rd. 162.800,00 €
Bodenwert Wohnen 162.800,00 €
Bodenwert Gewerbe - 42.900,00 €
Differenz 119.900,00 €

RND gewerbliche Gebaude 13 Jahre

Zinssatz 7,0 %, Diskontierungsfaktor = 0,4150

119.900,00 x 0,4150 = rd. 49.759,00 €
Wertvorteil (BOG) + 49.800,00 €

Wertnachteile (BOG)

Baulasten / Summe (S. 12-13) - 8.500,00 €
Leitungsproblematik (S. 16) - 15.000,00 €
Uberbau (S. 18) - 700,00 €
Altlasten (S. 22) - 10.000,00 €
Summe Wertnachteile - 34.200,00 €

Mittelwert / m? aus angepasstem nutzungsabhangigen Bodenwert und Wertvorteil aus maf3geb-

licher Nutzung als Basis fiir Anpassungsbetrage Baulasten:

49.800,- € /857 m? + 50,- € = 108,- € / m?

Gewerblich genutzte Grundstiicke, Lehmkaulweg 20, Stolberg / Biisbach

43K22-21.2.GUTACHTEN



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

Fax: 02404 - 6777 579
E- mail: irisackermann@freenet.de Seite 27 von 45

Flurstiuck 882
Richtwert Gewerbe 50,- € / m?
Grundstucksgrofde 235 m?
Zu-/ Abschlag
Lage -
Tiefe / Flache (ohne Anpassung) -
Beschaffenheit / Topographie -
Zuschnitt -
Summe der Zu- und Abschlage -
angepasster Bodenwert 50,-€/m?
235m?x 50,- € = 11.750,00 €

nutzungsabhangiger
vorlaufiger Bodenwert rd. 11.800,00 €

besondere (bodenbezogene) objektspezifische Merkmale:

Wertvorteil aus abweichender Nutzung (wirtschaftliche Einheit)

Richtwert Wohnen 260,-€/ m?
Grundstucksgrofde 235 m?
Zu-/ Abschlag
Lage (Hinterlieger / Arrondierungsflache) - 20 %
Flache 235 m? + 18 %
Beschaffenheit / Topographie - 3%
Zuschnitt -
Summe der Zu- und Abschlage - 5%
angepasster Bodenwert 247,-€/m?
235 m2x 247,-€ = 58.045,00 €

maldgeblicher

vorlaufiger Bodenwert rd. 58.000,00 €
Bodenwert Wohnen 58.000,00 €
Bodenwert Gewerbe - 11.800,00 €
Differenz 46.200,00 €
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RND gewerbliche Gebaude Flst. 880 / 13 Jahre (wirtschaftliche Einheit)

Zinssatz 7,0 %, Diskontierungsfaktor = 0,4150

46.200,00 x 0,4150 = rd. 19.173,00 €
Wertvorteil (BOG) + 19.200,00 €
Wertnachteile (BOG)

Baulasten / Summe (S. 13) - 56.700,00 €
Altlasten (S. 22) - 3.000,00 €
Summe Wertnachteile - 8.700,00 €

Mittelwert / m? aus angepasstem nutzungsabhangigen Bodenwert und Wertvorteil aus mafigeb-

licher Nutzung als Basis fiir Anpassungsbetrage Baulasten:
19.200,- €/235 m? + 50,-€ =132,- €/ m?

Flurstiick 883
Richtwert Gewerbe
Grundstiicksgrofie

50,- €/ m?
1556 m?

Zu-/ Abschlag

Lage

Tiefe / Flache (ohne Anpassung)
Beschaffenheit / Topographie
Zuschnitt

Summe der Zu- und Abschlage
angepasster Bodenwert

155 m?x 43,- € =

nutzungsabhangiger
vorlaufiger Bodenwert rd.

- 5%

-10 %

-15%
43,-€/m?
6.665,00 €

6.700,00 €
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besondere (bodenbezogene) objektspezifische Merkmale:

Wertvorteil aus abweichender Nutzung (wirtschaftliche Einheit)
Richtwert Wohnen 260,-€/m?

Grundsticksgrofde

Zu-/ Abschlag

155 m?

Lage (Arrondierungsflache) - 10%
Flache 155 m? + 23 %
Beschaffenheit / Topographie - 5%
Zuschnitt - 10%
Summe der Zu- und Abschlage - 2%
angepasster Bodenwert 255,-€/m?
155 m? x 255,- € = 39.525,00 €
maldgeblicher

vorlaufiger Bodenwert rd. 39.500,00 €
Bodenwert Wohnen 39.500,00 €
Bodenwert Gewerbe - 6.700,00 €
Differenz 32.800,00 €

RND gewerbliche Gebaude Flst. 880 / 13 Jahre (wirtschaftliche Einheit)

Zinssatz 7,0 %, Diskontierungsfaktor = 0,4150

32.800,00 x 0,4150 = rd. 13.612,00 €
Wertvorteil (BOG) + 13.600,00 €
Wertnachteile (BOG)

Baulasten / Summe (S. 13) - 5.700,00 €
Altlasten (S. 22) - 2.000,00 €
Summe Wertnachteile - 7.700,00 €

Mittelwert / m? aus angepasstem nutzungsabhangigen Bodenwert und Wertvorteil aus maf3geb-

licher Nutzung als Basis fiir Anpassungsbetrage Baulasten:

13.600,- €/155 m? + 43,-€ = 131,- €/ m?
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8) Beschreibung der baulichen Anlagen
Angaben It. Besichtigung vor Ort, zur Verfligung gestellten Unterlagen und ggf. nach
baujahrstypischen Abschatzungen, Abweichungen zur tatsachlichen Ausfiihrung sind nicht

auszuschlielen (Ausstattung s. Fotodokumentation)

1. GEWERBEHALLE

- Wande: Bimssteine, Kalksandsteine oder ahnliche
Mauersteine, Fassaden verputzt, Trennwande
gdf. teils in Leichtbauweise, innen verputzt, Buro
teils tapeziert

- Boden: Beton / Industrieboden (ursprunglich),
Sozialrdaume Fliesen oder Laminat

- Fenster: Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung

- Turen: Eingangstlren isolierverglast, Holztliren und FH
- Turen, zwei Elektro - Rolltore

Dach Satteldach in Holzkonstruktion, Fachwerkbinder,
Eindeckung Welleternit  (urspringlich, ggf.
asbesthaltig)

Sanitar Duschbad in ursprunglicher  Ausstattung,

Leitungen Uber Putz, Dusche, WC und
Waschtisch, Boden und Duschkabine Fliesen,
Rest Putz

Teeklche, Boden Fliesen, Fliesenspiegel Uber
Arbeitsplatte, Anschlisse vorhanden (Uber
Fremdgrundstuick)

2. BUROANBAU

- Wande: Bimssteine, Kalksandsteine oder ahnliche
Mauersteine, verputzt, innen teils tapeziert,
Trennwande ggf. teils in Leichtbauweise

- Boden: Beton, Estrich, Fliesen oder Textilbelag

- Fenster: Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung

- Turen: Eingangstlir Kunststoffrahmen mit Isolier-
verglasung
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- Dach:

- Sanitar:

3. ELEKTRO

4. HEIZUNG

5. VERSORGUNGSLTG.

6. AUSSENANLAGEN

glatte abgesperrte Turen in Stahlzargen

flachgeneigtes Pultdach, Eindeckung
Schweil3bahn 0.a., Buro unterseitig tapeziert

WC und Waschtisch, innenliegend, Warm-
wasser Uber Durchlauferhitzer, Boden und
Sockel Fliesen

Teekuche innenliegend, Boden und Sockel
Fliesen, Anschlusse Uber Fremdgrundstuck

Elektroanlage aus Baujahr, Teilmoderni-
sierungen (u.a. EDV-Anlage, Unterverteilung),
nicht fertiggestellt

Gaszentralheizung, Brennwerttherme Fa.
Vaillant, Baujahr ca. Ende 2010er Jahre,
Warmeverteilung Blro und Sozialraum Uber
Heizkorper (keine Nischen), Warmwasser-
bereitung elektrisch Uber Durchlauferhitzer o.a.

Beheizung Halle Uber Liftersystem

Wasser, Strom, Gas, Telefon, Entwasserung:
Kanal (ausschlief3lich Uber Fremdgrundstlcke,
It. Miteigentimer separate Zwischenzahler
vorhanden)

Nutzung als Stellplatzflachen, Aul3enlager und
Zuwegung, Boden Verbundsteinpflaster, Front
teils Rasen, Hof mit Teiluberdachung in
Holzkonstruktion,  Boden  Beton  (rissig),
Einfriedung vorhanden, Gberwiegend Stahlzaun,
teils Mauer, Front mit Stahltor
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9) Baulicher Gebaudezustand

a) Hallengebaude mit Anbau

Die Gebaude befinden sich noch in jeweils urspriinglicher Konstruktion. In einigen
Teilbereichen haben Modernisierungen stattgefunden (Umnutzung Garagen zu
Buroanbau ca. 1999, Ausbau EDV, Teekuche, Sanitar ca. 2006, Heizung Ende
2010er Jahre).

Die Eindeckung des Hallendachs ist vermutlich asbesthaltig (Erneuerungs-
bedarf), teilweise wurden undichte Stellen bereits ausgebessert. Ein Schaden im
Hallenboden, verursacht durch einen Rohrbruch, wurde nach Angaben des
Miteigentimers mittlerweile repariert. Im Innenhof sind an den AufRenwanden
Setzrisse zu erkennen, im Bereich des Sockels befinden sich Feuchteschaden
(Abplatzungen), die nach Angabe des Miteigentumers durch ruckstauendes
Regenwasser im Hof entstanden. Der Hofboden ist abgesackt (ggf. wg. Lage Uber
verflulltem Steinbruch, s. Beschreibung Altlasten). Weitere Wande weisen Risse
auf.

Im Hinblick auf fehlende Unterlagen wird hier nochmals darauf hingewiesen, dass
innerhalb dieses Gutachtens teils von Schatzungen ausgegangen werden
musste, die ggf. von den tatsachlichen Gegebenheiten abweichen koénnten. Es
wird unterstellt, dass die vorhandenen baulichen Anlagen genehmigt bzw.
genehmigungsfahig sind.

Zur Berucksichtigung der o.a. Umstande (Schaden / Mangel / Unwagbarkeiten)
wird bei der Wertermittlung unter ,besondere bauwerksbezogene objekt-
spezifische Grundstlicksmerkmale“ ein pauschaler Risikoabschlag von rd.
12.000,- € angesetzt (entspricht rd. 8 % des vorlaufigen Sachwerts). Dieser
Pauschalabschlag soll die Auswirkungen der o.a. Sachlage auf den aktuellen
Immobilienmarkt widerspiegeln und ist nicht als Planungsgrofe z.B. zur
Ermittlung von Instandsetzungskosten anzusehen.

b) Einschrankende Hinweise

Das vorliegende Gutachten ist kein Bausubstanzgutachten. Materialzerstorende
Untersuchungen sowie Funktionspriufungen der technischen Einrichtungen
wurden nicht durchgefuhrt.
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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.
Ebenso wird unterstellt, dass samtliche Bauteile genehmigt bzw. genehmigungs-
fahig sind. Die mit einer nachtraglichen Genehmigung verbundenen Kosten
werden hier nicht bericksichtigt. Anforderungen an den Brandschutz sowie ggf.
aus Gesetzen und Verordnungen resultierende Anforderungen werden nicht
untersucht.

10) Energetischer Gebaudezustand

a) SchutzmaBnahmen gegen Schall, Warme und Kalte

Das Hallengebaude wurde etwa 1960 errichtet. Soweit bekannt ist, sind bis auf
den Austausch der Fenster (Isolierverglasung), keine Mallnahmen durchgefuhrt
worden, die die Gebaudehulle aus energetischen Aspekten verbessert. Die
Buroflachen und Sozialrdume werden Uber eine Gaszentralheizung
(Brennwerttherme) mit Warmeverteilung Uber Heizkdérper, beheizt. Die
Warmwasserbereitung erfolgt dezentral / elektrisch. Die Halle wird Uber ein
Liftersystem beheizt.

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) Nichtwohngebaude:

Nichtwohngebaude (z. B. Gewerbeimmobilien), die verkauft, neu vermietet oder
verpachtet werden, mussen Uber einen Energieausweis verfugen. Den Kauf- oder
Mietinteressenten muss ein Energieausweis vorgelegt werden, damit sich diese
ein genaueres Bild Uber den energetischen Zustand des Gebaudes machen
kénnen. Die Berechnung des Bedarfs - Energieausweises fur Nichtwohngebaude
erfolgt wesentlich detaillierter nach dem Berechnungsverfahren der DIN V 18599.
Dabei werden die Gebaudehllle und der Energiebedarf fir Heizen, Kihlen,
Ldftung, Trinkwasser und Beleuchtung betrachtet. Dementsprechend wird der
genaue Primarenergiebedarf bzw. Endenergiebedarf des gewerblich genutzten
Gebaudes nicht ermittelt.

11) Massen und Flachen

Die angegebenen Flachen wurden den vorliegenden Unterlagen entnommen, bzw. unter
Abmessung aus dem geoportal der Stadteregion Aachen anndhernd ermittelt. Abweichungen zur
tatsachlichen baulichen Ausfilihrung sind nicht auszuschlief3en.

Nutzflache, ca.:

Halle

Lagerflache Halle 273,41 m2
Nebenrdume Lager / Werkstatt 66,00 m?
Sozialrdume 41,26 m?
Hallengebaude insgesamt, rd. 381,00 m?
Biroanbau

Biroflache 26,46 + 43,14 = rd. 70,00 m?
Sozialrdume 2,10+ 2,10 = rd. 4,00 m?
Blroanbau insgesamt 74,00 m?
NFL insgesamt, rd. 455,00 m?
Summe Lagerflachen, rd. 340,00 m2
Summe Biroflachen, rd. 70,00 m?
Summe Sozialflachen, rd. 45,00 m?
Aulenlagerflachen, ca. 200,00 m?
Brutto - Grundflache:

Halle, ca. 20,00 x 19,80 = 396,00 m?
Biroanbau, ca. 14,00 x 6,00 = 84,00 m?
Summe 480,00 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.

Die Gebaude wurden 1960 urspringlich zusammenhangend als Wascherei mit
Wohntrakt errichtet. Die Halle wurde in den 90er Jahren modernisiert und als
Videothek umgenutzt, isolierverglaste Fenster wurden eingebaut. Die Gebaude-
konstruktion verblieb bislang in ursprunglichem Zustand. Nach Angaben des
Miteigentimers sei die Dachkonstruktion aus statischen Grunden teilweise
ausgebessert worden. Die Garagen (Anbau) wurden spater errichtet und 1999
modernisiert und als Buroflache umgenutzt. Spater fanden im Zuge der
Umnutzung zu Dienstleistungsbetrieb (2006) dort weitere Modernisierungsmalf-
nahmen, wie der Ausbau der EDV-Anlage, Teeklche, Duschbad, Fliesenbelag,
statt.

Bei einem Gebaude mit einer Ublichen Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren,
einem Gebaudealter von mehr als 50 Jahren und einem angenommenen
Modernisierungsgrad von 4 Punkten betragt die Restnutzungsdauer 13 Jahre
(fiktives Baujahr 1985). Die Alterswertminderung betragt demnach bei linearer
Abschreibung 74 % des Herstellungswertes. Anbauten teilen das Schicksal des
Hauptgebaudes.

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 gewodhnlichen Geschafts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu
wahlen; die Wahl ist zu begrunden.

Das Vergleichswertverfahren findet Anwendung, wenn sich, wie bei unbebauten
Grundsticken oder bei Eigentumswohnungen, der Grundstucksmarkt an
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Vergleichspreisen orientiert. Der Vergleichswert wird aus einer ausreichenden
Anzahl von Kauf- bzw. Vergleichspreisen ermittelt.

Das Ertragswertverfahren findet auf der Grundlage marktublich 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
Grundstlcke, 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 Hallengebdude mit Blroanbau,
welches zum Bewertungsstichtag ausschlieBlich zu gewerblichen Zwecken
(Lager, Buro, Sozialrdume) durch das Dienstleistungsunternehmen eines
Miteigentimers genutzt wurde. Bei dem Obijekt ist sowohl die Eigennutzung als
auch die Vermietung der Hallen- und Lagerflachen denkbar.

Grundlage der Verkehrswertermittlung ist hier das Ertragswertverfahren. Zur
Unterstitzung und Plausibilisierung wird zusatzlich das Sachwertverfahren
angewendet. Der Bodenwert wurde im Vergleichswertverfahren auf der
Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt.

c) Grundsatz der Modellkonformitat:

Die im Grundstucksmarktbericht 2022 veroffentlichten, fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten sind nach Angabe des Gutachterausschusses fir
Grundstuckswerte in der Stadteregion Aachen, nach den dort beschriebenen
Modellen ermittelt worden. Durch die Novellierung der ImmoWertV (ImmoWertV
2021) kdnnen Abweichungen zwischen diesen Modellen und den Modellen sowie
den Modellansatzen der ImmoWertV 2021 nicht ausgeschlossen werden.
Gemal § 10 (2) ImmoWertV 2021 ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen
der Wertermittlung von der Verordnung abzuweichen, soweit dies zur Wahrung
des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich ist und fir den maf3geblichen
Stichtag keine fur die Wertermittlung erforderlichen Daten vorliegen, die nach der
ImmoWertV 2021 ermittelt worden sind.
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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
Ertragswert und der Berucksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundstlcksmerkmale.

Objektnutzung:
Eigennutzung XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX, Lager- und Buroflachen, soweit
bekannt ist, keine Mietertrage, weitere Angaben konnen nicht gemacht werden

nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten:
Bewirtschaftungskosten nach I1.BV mit Abweichungen entsprechend dem Modell
der AGVGA-NRW bzw. der Ertragswertrichtlinie Anlage 1, je mit Wertfort-
schreibung, ggf. objektbezogene Anpassungen:

Instandhaltungskosten: 4,90 € / m? NFL (innen)
Verwaltungskosten: 3 % des Rohertrags NFL
Mietausfallwagnis: 8 % des Rohertrags NFL

Liegenschaftszinssatz:

Der Liegenschaftszinssatz wird laut Grundstlicksmarktbericht 2020* des
Gutachterausschusses fur Grundstuckswerte in der Stadteregion Aachen, fur
gewerblich genutzte Objekte (Gewerbe / Produktion) im ehemaligen Kreis
Aachen, mit 6,3% +/- 1,9% angegeben (Mittelwert). Bezlglich der Struktur, der
Nutzung und der Ausstattung des Bewertungsobjekts, wird bei der Ermittlung des
Ertragswerts von einem Zinssatz von 7,0 % ausgegangen.

*keine Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen fir Gewerbe und Industrie im Grundstiicksmarkt-
bericht 2022, daher von dort aus der Verweis auf den GMB 2020
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Mietertrag:

Laut der Analyse zum gewerblichen Immobilienmarkt 2020 / 2021 - Initiative
Aachen, liegen die Mieten von Lager- und Produktionsflachen in der Stadteregion
Aachen, fur Objekte mit mittlerem Nutzungswert und einfacher Gewerbelage bei
bis zu 4,50 € / m2 Fur den Bereich Stolberg liegt der Wert je nach Lage,
Ausstattung und Erreichbarkeit zwischen 3,- € und 6,- € / m2. Vergleichsmieten
aus der direkten Umgebung des Objekts lagen nicht vor (keine vergleichbaren
Objekte vorhanden). Die Streubreite der Mietpreise fur Freigelande (Aulien-
lagerflachen / Hofflachen) liegt It. Fachliteratur je nach Lage und wirtschaftlicher
Bedeutung Uberwiegend bei rd. 0,50 - 1,00 €/m>.

Bei der Ermittlung des Ertragswertes wird unter Berlicksichtigung der Lage auf
dem Immobilienmarkt und objektbezogen von folgenden Werten als marktublich
erzielbar ausgegangen:

Halle / Lager 340 m? NFL 3,00 € / m* NFL
Biro 70 m2 NFL 5,00 € / m? NFL
Sozialraume 45 m2 NFL 5,00 € / m?2 NFL
AuRenflachen* 200 m2 NFL 0,50 € / m* NFL

*Lagerflachen und Stellplatze

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

- bodenbezogen, Summe (s. Punkt 7) +49.800,00 €

- 34.200,00 €
- bauwerksbezogen (Risiken / Schaden, s. Punkt 9) - 12.000,00 €
BOG insgesamt + 3.600,00 €

Die Behebung vorhandener Mangel / Schaden wird jeweils bei der Berechnung
vorausgesetzt. Zusatzliche Modernisierungsmalinahmen und ggf. dadurch
entstehende Ertragsvorteile bleiben unberucksichtigt. Die Betriebskosten werden
nach §27 Il BVO gesondert umgelegt.
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Fist. 880

Monatlicher Rohertrag

340 m?x 3,00 € 1.020,00 €
70 m2x 5,00 € 350,00 €
45 m?x 5,00 € 225,00 €
200 m*x 0,50 € 100,00 €
Summe, rd. 1.695,00 €
Jahresrohertrag 1.695,-€x12= rd. 20.340,00 €

nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten

Instandhaltungskosten 4,90 € x 455 m? 2.230,00 €
Verwaltungskosten 20.340,- € x 0,03 610,00 €
Mietausfallwagnis 20.340,- € x 0,08 1.627,00 €
rd. 22 % - 4.470,00 €
Jahresreinertrag 15.870,00 €

Verzinsungsbetrag des vorlaufigen

Bodenwerts 42.900,- € x 7,0 % - 3.000,00 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 12.870,00 €

Kapitalisierungsfaktor RND 13 Jahre, 7,0 % = 8,36

8,36 x 12.870,- € 107.600,00 €
vorlaufiger Bodenwert 42.900,00 €
(marktangepasster) vorlaufiger Ertragswert 150.500,00 €
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale + 3.600,00 €
Ertragswert rd. 154.000,00 €
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15) Sachwertverfahren

a) Modellbeschreibung

Mit dem Grundstucksmarktbericht 2022 wurden Sachwertfaktoren nach dem
Modell verdffentlicht, das auf den NHK 2010 der Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in Nordrhein-Westfahlen (AGVGA.NRW)
und der Sachwertrichtlinie basiert. Die Sachwertermittlung findet im Hinblick auf
die Modellkonformitat unter Berlcksichtigung 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 Gebaudes. 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 Kostenkennwerte sind sodann mit dem Bau-
preisindex des Statistischen Bundesamts auf die maRgeblichen Preisverhaltnisse
des Wertermittlungsstichtags umzurechnen (Neubaukosten) und danach der
entsprechenden 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 Grundstlicksmarkt. Der Regionalfaktor
wurde mit 1,0 angesetzt. Unter Addition mit dem vorlaufigen Sachwert der
baulichen AufRenanlagen und sonstigen Anlagen, sowie mit dem (vorlaufigen)
Bodenwert ermittelt sich so der ,vorlaufige Sachwert des Grundstiicks®, aus dem
sich, nach der Berucksichtigung der Marktanpassung durch den Sachwertfaktor
und ggf. zusatzlicher marktublicher Zu- oder Abschlage (§ 7 ImmoWertV), der
,marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstticks* ergibt.

Zuletzt finden die ,besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale®
(bauwerksbezogene und bodenbezogene Besonderheiten, wie z.B. besondere
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Ertragsverhaltnisse / ggf. wohnungs- und mietrechtliche Bindungen, Baumangel
und -schaden, Liquidationsobjekte, Bodenverunreinigungen, Bodenschatze,
grundsticks-bezogene Rechte und Belastungen oder Bodensondierung)
Berucksichtigung, um letztendlich den Sachwert des Grundstlicks zu ermitteln,
der dem Verkehrswert (Marktwert) entspricht.

b) Herstellungskosten
Gebaudetyp 16.2 Lagergebaude mit bis zu 25% Mischnutzung

inkl. 17 % Baunebenkosten

Kostenkennwertgruppe 550 - 880,- €
angesetzter Gebaudestandardkennwert <3-10%
gewichteter Kostenkennwert It. Wagungstabelle 495,- €/ m?
Baupreisindex 2010 = 100 - 1/2022 = 156,0 x 1,560
Regionalfaktor 1,0
angepasster Kostenkennwert 772,-€/m?

c) vorlaufiger Sachwert
Gewerbehalle mit Anbau

480 m* BGF x 772,- € 370.600,00 €
Alterswertminderung 74 % - 274.200,00 €
vorlaufiger Sachwert 96.400,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 96.400,00 €
vorlaufiger Sachwert sonstige Anlagen / Zeitwert (Kran) 2.000,00 €

vorlaufiger Sachwert Aul3enanlagen / Zeitwert:

Die Aufldenanlagen beinhalten in der Regel Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom
Gebaude bis zum Anschluss an das o6ffentliche Netz, sowie Wege, Einfriedungen, Freitreppen,
Stitzmauern usw. Der Zeitwert der AulRenanlagen und sonstigen Anlagen wird mit rd. 10 % des

vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen angesetzt:

96.400,00 € x 0,10 = rd. 9.600,00 €
Ubersicht

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 96.400,00 €
vorlaufiger Sachwert der sonstigen Anlagen 2.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der Aufenanlagen 9.600,00 €
vorlaufiger Bodenwert 42.900,00 €
vorlaufiger Sachwert des Grundstlcks 150.900,00 €
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d) Ermittlung des Sachwerts

Marktanpassung:

Im Grundsttcksmarktbericht 2022 des Gutachterausschusses der Stadteregion
Aachen werden flr gewerblich genutzte Objekte keine Sachwertfaktoren
veroffentlicht. Laut Fachliteratur liegt der durchschnittliche Marktanpassungs-
abschlag fur u.a. reine Gewerbeobjekte bei etwa 25 % +/- 10 %. Fur das
Bewertungsobjekt wird die Anpassung im Hinblick auf die derzeitige Marktlage
neutral mit einem Faktor von 1,00 angesetzt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

- bodenbezogen, Summe (s. Punkt 7) +49.800,00 €

- 34.200,00 €
- bauwerksbezogen (Risiken / Schaden, s. Punkt 9) - 12.000,00 €
BOG insgesamt - 3.600,00 €

Die hier pauschal angesetzten Abschlage sind nicht als Planungsgrofie 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 mogliche Auswirkung auf den
Immobilienmarkt widergespiegelt). Im Ubrigen wird der Zustand des Gebaudes durch den Ansatz
der NHK, durch die Alterswertminderung bzw. durch den Instandhaltungskostenansatz und

weitere Parameter erfasst.

Fist. 880

vorlaufiger Sachwert des Grundstlicks 150.900,00 €
Marktanpassung x 1,00

marktangepasster vorlaufiger Sachwert 150.900,00 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale + 3.600,00 €
Sachwert rd. 155.000,00 €
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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 anschlie®end die besonderen objektspezifischen
Grundstlcksmerkmale zu berucksichtigen.

Fist. 880

Bei dem Objekt handelt es sich um eine gewerblich genutzte Halle, die zum
Stichtag eigengenutzt wurde. Der Verkehrswert wird im Hinblick auf teils
unzureichend vorhandene Parameter im Sachwertverfahren flr derartige
Grundstlcke (Sachwertfaktoren, Durchschnittswerte / Kauffalle) anlehnend an
den Ertragswert ermittelt. Das Sachwertverfahren wurde hier lediglich stutzend
angewendet. Die Lage auf dem Immobilienmarkt und die objektspezifischen
Merkmale wurden bereits bei der Bemessung der Rechengréf3en hinreichend
bertcksichtigt, sodass diesbeziiglich kein weiterer Abschlag vorgenommen wird.

Verkehrswert 154.000,00 €

Umgerechnet auf den Quadratmeter (Innen-) Nutzflache ergibt sich ein Wert von rd. 340,- €, der
Rohertragsfaktor liegt bei rd. 7,6, was dem Objekt unter Berlicksichtigung der BOG entsprechen
duirfte.

Laut Grundsticksmarktbericht 2020* des Gutachterausschusses der Stadte-
region Aachen, liegt der Rohertragsfaktor flr gewerblich genutzte Objekte
(Gewerbe / Produktion), im ehemaligen Kreis Aachen, 69 Kauffalle 2016 - 2018,
bei 10,2 +/- 2,5 (Spanne 6,2 - 16,1).

*keine Ermittlung von Rohertragsfaktoren fir Gewerbe und Industrie im Grundsticksmarktbericht

2022, daher von dort aus der Verweis auf den GMB 2020
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Flst. 882

FUr das unbebaute Grundstuck mit Nutzung als Zuwegung und AulRenflache wird

der Verkehrswert anlehnend an den Bodenwert unter Berucksichtigung der

entsprechenden BOG ermittelt.

Nutzungsabhangiger vorlaufiger Bodenwert
Wertvorteil aus mafdgeblichem Bodenwert
Summe Wertnachteile

Verkehrswert

Flst. 883

11.800,00 €
+ 19.200,00 €
8.700,00 €

22.300,00 €

FUr das unbebaute Grundstick mit Nutzung als Zuwegung und AulRenflache wird

der Verkehrswert anlehnend an den Bodenwert unter Bericksichtigung der

entsprechenden BOG ermittelt.
Nutzungsabhangiger vorlaufiger Bodenwert
Wertvorteil aus mafdgeblichem Bodenwert

Summe Wertnachteile

Verkehrswert

6.700,00 €
+ 13.600,00 €
7.700,00 €

12.600,00 €

Der Gesamtverkehrswert ermittelt sich aus der Addition der Einzelverkehrswerte:

Gesamtverkehrswert

188.900,00 €*

*Die hier bewerteten Flurstiicke bilden eine wirtschaftliche Einheit. Es wird an dieser Stelle

nochmals darauf hingewiesen, dass das mit den gewerblichen Gebduden bebaute Flurstiick. 880

nicht selbststandig erschlossen ist (Zuwegung Uber

883 und 882, Ver- und

Entsorgungsleitungen Uber Flst. 879 und 287). Zudem wird nochmals auf die Unsicherheiten in

Bezug auf vorhandene Altlasten und einschrankende Baulasteneintrage verwiesen. Im Falle einer

Umnutzung sind die Behdrden entsprechend einzuschalten.
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kK%

Die hier ermittelten Verkehrswerte miussen als plausible Grofe 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 Grélke, 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 ausschliel3lich zur Verwendung durch den
Auftraggeber flr den angegebenen Zweck bestimmt.

Alsdorf, den 15.06.2022 e
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Dipl. Ing. Iris Ackermann
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