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1.0 ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Zweck der Wertermittiung

1.2 Grundlage der Wertermittlung

1.3 Auftraggeber

1.4 Ortsbesichtigung 1)

Eigentiimer bekannt
Amtsgericht Aachen

Grundbuch von  Alsdorf

Blatt 4737 Nr. 1
Gemarkung Alsdorf

Flur 64

Flurstick 32/3

Grole 696 gm

Ermittlung des Verkehrswertes
in einem Zwangsversteigerungsverfahren

¢ Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV) vom 14.07.2021
(BGBL, | 2021, 44)

o Baugesetzbuch (BauGB), 56. Auflage, 2024

Amtsgericht Aachen

Abt. 18 K

Geschafts-Nr. 18 K 94/25
Beschluss vom 14.10.2025

erfolgte am 17. November 2025
(ohne Innenbesichtigung)

Teilnehmer:

e Herr RA Franz Brandt

e der Unterzeichner mit einer Mitarbeiterin des
Sachverstandigenburos
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2)

1.5 Wertermittlungsstichtag

1.6 Qualitatsstichtag

1.7 Unterlagen

erfolgte am 15. Januar 2026
(ohne Innenbesichtigung)

Teilnehmer:

e der Unterzeichner mit einer Mitarbeiterin des
Sachverstandigenburos

Hinweis des Unterzeichners

Der angekundigte Termin zur Ortsbesichtigung
am 19.12.2025 ist auf Bitte des Nutzers der
Gewerbeflache abgesagt worden. Der Termin
wurde verlegt auf den 15.01.2026.

Auch zu diesem Termin war niemand anwesend.

15. Januar 2026
- Zeitpunkt der 2. Ortsbesichtigung -

15. Januar 2026

¢ beglaubigter Grundbuchauszug vom
09.09.2025 (Seite 1-7)

e Flurkarte M 1:1000 vom 23.10.2025

¢ Berechnung der bebauten Flache, der Brutto-
Grundflache (BGF) und der Nutz- und Wohn-
Flachen

e AuRenaufmalle
¢ Ortliche Feststellungen
e Einsicht in die Hausakte bei der Stadt Alsdorf

e Bauschein vom 26.07.1963 "Errichtung eines
Lageranbaus am Wohn- und Geschéaftshaus"

¢ Rohbauabnahme vom 26.11.1964 zu o.a. Bau-
vorhaben

e Schlussabnahme vom 03.08.1970 zu o.a. Bau-
vorhaben

e Bauschein vom 25.09.1967 "Errichtung einer
Garage"
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1.8 Hinweis

e Schlussabnahme zum o.a. Bauvorhaben vom
04.06.1970

e Bauschein vom 19.03.1992 Nutzungsanderung
des Ladenlokals als Buro- und Abstellraum und
Betreibung eines Kiosks mit Lageplan und Erd-
geschossgrundriss

e Bescheinigung vom 29.04.1992 Uber das
Ergebnis zur Bauzustandsbesichtigung des
o.a. Bauvorhabens (Nutzungsanderung)

¢ Auskunfte von Dienststellen der Stadt Alsdorf,
der StadteRegion Aachen und weiteren Dienst-
stellen

Das Gutachten wurde erstellt unter Mitarbeit des
Sachverstandigen Dr.- Ing. Florian Bonenkamp
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2.0 BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKS

2.1 Lage
Stadstteil, Verkehrsverbindungen,
umgebende Bebauung

Das zu bewertende Grundstlck befindet sich in
der Grabenstralle, einer (Siedlungs-) Wohn-
strale im Stadtteil Broicher-Siedlung der Stadt
Alsdorf, rd. 20 m von der Einmindung in die
Osterfeldstralle entfernt.

Die Stadt Alsdorf mit rd. 48.000 Einwohnern liegt
im nordlichen Bereich der StadteRegion Aachen.

Die StadteRegion Aachen wurde gebildet aus der
Stadt Aachen und den 9 Stadten und Gemeinden
des ehem. Kreises Aachen.

Alsdorf grenzt an weitere Stadte der StadteRegion
und an Stadte und Gemeinden des Kreises
Ddaren.

Der Stadtteil Broicher-Siedlung mit rd. 2.800
Einwohnern liegt rd. 5,0 km sid-6stlich vom
Alsdorfer Zentrum entfernt.

Die Bebauung in diesem Bereich besteht aus
zumeist eineinhalbgeschossigen (Siedlungs-)
Wohnhausern in halboffener Bauweise.

Dem Bewertungsobjekt gegenlber ist die
Gemeinschaftsgrundschule.

Im Stadtteil Broicher-Siedlung sind nur geringe
Waren- und Dienstleistungsangebote. Umfang-
reiche Angebote sind im Alsdorfer Zentrum in rd.
5,0 km (s. 0.) und im Stadtteil Mariadorf in rd.
2,5 km.

Die Anschlussstelle Alsdorf der A44 ist in rd.
4.5 km.

Zur Lage des Objektes siehe Planausschnitte auf
der folgenden Seite.
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3.0 BEBAUUNG / NUTZUNG Das Grundstuick ist wie folgt bebaut:

1. + 2. Wohn-/ Geschaftshaus mit Anbau

Das - geschatzt - 1955 errichtete Vorderhaus ist
eingeschossig, unterkellert und mit ausgebautem
Dachgeschoss angenommen.

Um 1965 erfolgte ein riickwartiger Lageranbau.

In 1992 erfolgte eine Nutzungsanderung des
Lebensmittelgeschaftes im Erdgeschoss in einen
Kiosk sowie Blro und Ausstellung flr Sanitar und
Heizungsbedarf.

NN

Im Dachgeschoss des Hauses ist - soweit fest-
stellbar - eine Wohneinheit.

LEGENDE:
~
/1. Wohnhaus 3. PKW-Doppelgarage

2. Anbeu Baujahr um 1968
3. Doppelgarage

Anmerkung
Eine Altakte bei der Stadt Alsdorf ist nicht
vorhanden, so dass keine Angabe Uber das

Baujahr des Wohnhauses und der Wohnung im
Dachgeschoss gemacht werden kann.

3.1 Wohn-/Nutzflachen
1. + 2. Wohn- / Geschiftshaus mit Anbau

Gewerbliche Nutzflachen

Erdgeschoss (EG)

Ausstellung, Biro, Flur,
ehem. Kiosk, Lager, Flur,
WC, Abstellen rd. 123,0 gm

Wohnflachen

Dachgeschoss (DG)

1 Wohnung mit einer Flache
von rd. 81,0 gm
angenommen

Flache gesamt rd. 204,0 gm
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Nutzflachen
Kellergeschoss (KG)
Abstellen rd. 90,9 qm
3. PKW-Doppelgarage rd. 30,5 qm

Die Berechnung der Nutz- und Wohnflachen er-
folgte auf der Grundlage von Umbauzeichnungen
aus der Bauakte, erganzt durch AuRenaufmalie
im Rahmen der Aulienbesichtigung.

Die vorgenannten Umbauzeichnungen sowie die
Berechnungen der Nutz- und Wohnflachen sind
dem Wertgutachten als Anlage beigefugt.

3.2 Mieter / Nutzer/
gezahlte Mieten Gewerbliche Nutzflache

Die gewerbliche Nutzflache wird genutzt als
Buro-/Lagerflache eines Hausmeisterbetriebes.

Wohnung

Die Wohnung ist It. Angabe eines in diesem
Zwangsversteigerungsverfahren tatigen Rechts-
anwalts vermietet.

Angaben zu Mietvereinbarungen liegen mir nicht
vor.
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4.0 RECHTE / LASTEN UND
BESCHRANKUNGEN

4.1 Grundbuch

4.2 Baulasten

Rechte

Keine

Lasten und Beschrankungen

In Abt. Il des Grundbuches ist eingetragen

Lfd. Nr. 1

Grunddienstbarkeit  (Wegerecht)  fiir  den
jeweiligen Eigentlimer der Grundstiicke Flur 64
Nr. 32/4 und 32/5 mit Bezug auf die Bewilligung
vom 12. Dezember 1950 eingetragen am 05.
November 1951. Hierher (bertragen am 20.
Oktober 1972.

Lfd. Nr. 3

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amts-
gericht Aachen, 18 K 94/25). Eingetragen am
09.09.2025.

Auf eine Anfrage des Unterzeichners an die
Stadt Alsdorf - A 63 Bauordnungsamt -
wurde folgende Auskunft erteilt:

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Grundstlick Alsdorf, Gemarkung Alsdorf, Flur 64,
Flurstiick 32/3, Grabenstral3e 3

Aufgrund lhrer Anfrage vom 23.10.2025 teile ich
Ihnen mit, dass auf dem o. g. Grundstiick keine
Baulast im Baulastenverzeichnis der Stadt Alsdorf
eingetragen ist.

Die Auskunft ist dem Wertgutachten als Anlage
beigeflgt.
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4.3 Altlasten

Altlasten im Sinne des Bundes- Bodenschutz-
gesetzes (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 § 2
(zuletzt geandert 24. Februar 2012 BGB S. 212)
sind:

"(5) (auszugsweise zitiert)

1. stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie
sonstige Grundstiicke, auf denen Abfélle be-
handelt, gelagert oder abgelagert worden sind
(Altablagerungen), und

2. Grundstiucke stillgelegter Anlagen und
sonstige  Grundstiicke, auf denen mit
umweltgefdhrdenden Stoffen umgegangen
worden ist (Altstandorte),

durch die schadliche Bodenveranderungen oder
sonstige Gefahren flr den einzelnen oder die
Allgemeinheit hervorgerufen werden.

(6) Altlastverdachtige Flachen im Sinne dieses
Gesetzes sind Altablagerungen und Altstandor-
te, bei denen der Verdacht schadlicher Boden-
veranderungen oder sonstiger Gefahren fir den
einzelnen oder die Allgemeinheit besteht.

Auf eine Anfrage des Unterzeichners beim
Amt A 70.4 - Umweltamt - der StadteRegion
Aachen wurde folgende Auskunft erteilt:

Auskunft aus dem Kataster (ber altlastverdéch-
tige Fldchen und Altlasten sowie aus dem Ver-
zeichnis fiir schadliche Bodenverdnderungen und
Verdachtsflachen im Bereich der StadteRegion
Aachen

Alsdorf, Grabenstralle 3
Gemarkung Alsdorf, Flur 64, Flurstiick 32/3

Das o. g. Grundstiick wird derzeit weder im
Kataster (iber altlastverdéchtige Flachen und
Altlasten, noch im Verzeichnis fiir schédliche
Bodenverdnderungen und Verdachtsflachen im
Bereich der StadteRegion Aachen gefiihrt.

Die Auskunft ist dem Wertgutachten als Anlage
beigeflgt.
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4.4 ErschlieBungsbeitrags- und
abgabenrechtlicher Zustand

4.5 Riickwartige ErschlieBung

= Wegnutzung

Auf eine Anfrage des Unterzeichners an die
Stadt Alsdorf - A 60 Bauverwaltungsamt -
wurde folgende Auskunft erteilt:

Bescheinigung (iiber Beitrdage nach BauGB
und KAG

Fiir das Grundstlick Grabenstralle 3 (Gemarkung
Alsdorf, Flur 64, Flurstiick 32/3), eingetragen im
Grundbuch von Alsdorf, sind die ErschlieBungs-
anlagen im Sinne des § 127 BauGB endgiiltig
fertiggestellt.

Ein ErschlieBungsbeitrag im Sinne des § 129
BauGB féllt fiir die Grabenstral3e nicht mehr an.

Ein Kostenerstattungsbetrag im Sinne des § 135a
BauGB féllt fiir das betroffene Grundstlick nicht
an.

Eine strallenbauliche Malinahme, die Beitrdge
nach § 8 Kommunalabgabengesetz (KAG NRW)
auslost, ist im stidtischen Haushalt fiir die
Grabenstralle in den nédchsten Jahren nicht
vorgesehen.

Diese Bescheinigung dient nur fiir Zwecke der
Baufinanzierung, sie bezieht sich auf die Sach-
und Rechtslage im Zeitpunkt ihrer Erteilung und
ist unter dem Vorbehalt ausgestellt, dass eine
spétere Entscheidung im Veranlagungs- oder
Rechtsmittelverfahren hiervon abweichen kann.

Die Auskunft ist dem Wertgutachten als Anlage
beigefugt.

Mit Zufahrt der OsterfeldstralRe verlauft auf den
Grundstlicken Grabenstralle 1 — 7 ein Weg, der
die Rickfronten der Grundstlicke Grabenstr. 1 —9
erschlieft, wobei  kein  Wegegrundstick
vorhanden ist, sondern der Weg Uber die
Flursticke der Grundstiicke Grabenstr. 1 — 7
verlauft.
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4.6 Auskunft uiber die berg-
baulichen Verhaéltnisse und
Bergschadensgefahrdung

Auf eine Anfrage des Unterzeichners an die
Bezirksregierung Arnsberg wurde folgende
Auskunft erteilt.

Bezirksregierung
Arnsberg

Bezirksregierung Arnsberg * Postfach « 44025 Dortmund Datum:  09. Januar 2026

Seite 1 von 3

Architektur- und Sachversténdigenbiiro

Bonenkamp
Kaiserstralte 34
52134 Herzogenrath

- per elektronischer Post -

Auskunft iiber die bergbaulichen Verhaltnisse und Bergschadens-

gefahrdung

Aktenzeichen:
60.70.74-004/2025-3488
bei Antwort bitte angeben

Dienstgebéude:
Goebenstrale 25
44135 Dortmund

Grundstiick(e): Grabenstr. 3 in Alsdorf

Gemarkung: Alsdorf, Flur: 64, Flurstiick(e) 32/3

Ihr Schreiben vom 08.12.2025
Az. des Gerichts: 18 K 94/25

Hauptsitz / Lieferadresse:
Seibertzstr. 1, 59821 Arnsberg

Telefon: 02931 82-0

poststelle@bra.nrw.de
www.bra.nrw.de

Servicezeiten:
Mo-Do  08:30 - 12:00 Uhr
13:30 - 16:00 Uhr

Fr 08:30 — 14:00 Uhr
Guten Tag,
Landeshauptkasse NRW
bei der Helaba
der oben angegebene Auskunftsbereich liegt iber dem auf Steinkohle, IBAN:

Braunkohle, Eisenerz verliehenen Bergwerksfeld ,Maria*“.

Eigentlimerin der Bergbauberechtigung ist die EBV Gesellschaft mit be-

DES59 3005 0000 0001 6835 15
BIC: WELADEDD

Umsatzsteuer ID:
DE123878675

schrankter Haftung, Myhler Strafiie 83 in 41836 Hickelhoven.

Informationen zur Verarbeitung
Ihrer Daten finden Sie auf der fol-

Bei Bergschadensersatzanspriichen und Bergschadensverzicht handelt
es sich um Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen
Grundeigentiimer und Bergbauberechtigten zu regeln sind. Diese Ange-

legenheiten fallen nicht in die Zustandigkeit der Bergbehdrde. Ihre

genden Internetseite:
https:/fiwww.bra.nrw.defthe-
men/d/datenschutz/
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Bezirksregierung
Arnsberg "@
o

Anfrage bitte ich in dieser Sache daher gegebenenfalls an die oben ge-
nannten Bergbauberechtigten zu richten.

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmaf-
nahmen zur Vermeidung von Bergschaden. Bei anstehenden BaumalR-
nahmen sollten Sie die jeweiligen Bergbauberechtigten fragen, ob noch
mit Schaden aus ihrer Bergbautatigkeit zu rechnen ist und welche ,An-
passungs- und SicherungsmaRnahmen* diese im Hinblick auf ihre eige-

nen Bergbautatigkeiten fiir erforderlich halten.

Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer Anfrage, teile ich
Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterlagen im Auskunftsbe-
reich kein Bergbau dokumentiert ist.

Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist demnach

nicht zu rechnen.

Hinweise

- Die Bearbeitung bezieht sich auf den genannten Auskunftsbereich.
Eine Ubertragung der Ergebnisse der Stellungnahme auf benach-
barte Grundstiicke ist nicht zulassig, da sich die Untergrundsituation

auf sehr kurze Entfernung andern kann.

— Das vorliegende Schreiben wurde auf Grundlage des aktuellen
Kenntnisstands erarbeitet. Die Bezirksregierung Arnsberg hat die zu-
grundeliegenden Daten mit der zur Erflillung ihrer &ffentlichen Aufga-
ben erforderlichen Sorgfalt erhoben und zusammengestellt. Eine Ge-
wahr fiir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Genauigkeit der Daten

kann jedoch nicht Gbernommen werden.

Die Auskunft ist dem Wertgutachten auch als

Anlage beigefiigt.
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4.7 Bergbauliche Stellungnahme
des EBV Auf eine Anfrage des Unterzeichners an den
EBV wurde folgende Auskunft erteilt.

M EBV

EBV GmbH, Myhler Straflle 83, 41836 Hiickelhoven

Bitte bel Schriftverkehr angeben:

Aktenzeichen
Bergschadenabteilung
Myhler Str. 83, 41836 Hiickelhoven
Ihr Zeichen Unser Zeichen Telefon-Durchwahl Telefax Datum
F 12.01.2026

Objekt: GrabenstralBe 3 in 52477 Alsdorf,
Gemarkung Alsdorf, Flur 64, Flurstiick 32/3

Eigentiimer:

lhre Mitteilung v. 07.01.2026

Sehr geehrte Damen und Herren,

bezugnehmend auf Ihr Schreiben vom 07.01.2026 teilen wir Ihnen mit, dass das genannte
Grundstlick zu keinem Zeitpunkt den Einwirkungen aus der von uns zu vertretenden Steinkohlen-
abbautatigkeit unterlag.

Eine Beeinflussung hinsichtlich des von uns zu vertretenden Steinkohlenabbaus liegt nicht vor und
kann - nach derzeitigem Kenntnisstand - auch zukiinftig ausgeschlossen werden.

Fur die Bearbeitung Ihrer Anfrage sind uns Aufwendungen entstanden, die wir lhnen bekanntlich
mit einem Betrag in Hohe von 100,00 € incl. 19 % MwSt. berechnen. Angaben zur Uberweisung
entnehmen Sie bitte der beiliegenden Rechnung.

Fir weitere Fragen stehen wir Innen gerne unter der o.g. Rufnummer zur Verfligung.

Mit freundlichem Gliickauf

EBV GmbH
Anlage
EBV GmbH Telefon (0 2433) 4440-0 Geschéftsfihrer: Sitz der Gesellschaft: Commerzbank Aachen
Myhler Straiie 83 T?‘%Ea% %4 33) 444025-649 &hmi Hofmann Eﬂckol‘hmn o 110977600 (BLZ 390 400 13)
0 inf de lai arounos istergericht:
41836 Hickelhoven o ha @ebv.de Frank Winkelktier Monchangiadbach HRE 12679 MO LR AR T o

IBAN: DE81390400130110977600

Die Auskunft ist dem Wertgutachten auch als
Anlage beigefiigt.

4.8 Sonstige Rechte / Lasten Sind mir nicht bekannt
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5.0 BAUBESCHREIBUNG
Rohbau

Wande, Dachstuhl,
Decken, Dacheindeckung

Ausbau

Fassaden

Treppen

Fenster

Tudren

Bodenbelage

Wand- / Deckenbehandlung

Vorbemerkung

Das Wohn- / Geschéftshaus wurde nicht von
innen besichtigt.

Die folgende Baubeschreibung basiert auf dem
aulleren Anschein und baualteriblichen / objekt-
Ublichen Annahmen.

1. Wohn-/Geschaftshaus mit Anbau

Wande aus Ziegel-, Bims- und Kalksandstein
angenommen

Geschossdecken aus Stahlbeton angenommen
Vorderhaus mit einem Satteldach aus einem
Holzdachstuhl mit Betonpfanneneindeckung
Anbau mit Flachdach

Stralienfront mit Spaltverblendern
Ruckfronten geputzt

Kellertreppe aus Beton
Geschosstreppe aus einer Holzkonstruktion
angenommen

Fenster/Schaufensteranlage aus Kunststoff mit
Iso-Verglasung
Teilweise Rollladen

Fliesen, Teppichboden, PVC wund Laminat
angenommen

Wande geputzt mit Tapete / Raufaser
angenommen
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Haustechnische Ausstattung

Sanitarinstallation

Heizung

Warm-Wasserbereitung

Elektroinstallationen

Besondere Ausstattung

Besondere Bauteile
gem. DIN 277

WEITERE BAUBESCHREIBUNG

Gewerbe
1WC

Wohnen
1 Bad

Jeweils in  durchschnittlicher  Ausstattung
angenommen

Gas-Zentralheizung angenommen

Dezentral Uber Elektro-Durchlauferhitzer
angenommen

Dem sonstigen teilmodernisierten Standard des
Wohnhauses entsprechend angenommen

e Dachgauben
¢ AuBlentreppe EG + OG in den Hausgarten

e Uberdachung im Hofbereich

2. Doppelgarage

Bodenplatte aus Beton

Wande aus Bims- und Kalksandstein
angenommen

Pultdach mit Eindeckung aus Wellfaserzement-
platten

2 Stahlschwingtore



SACHVERSTANDIGENBURO BONENKAMP

Dipl.- Ing. Heinz Bonenkamp Architekt
Offentlich best. und vereidigter Sachverstandiger

Dr.- Ing. Architekt
Dipl.- Wirtsch.- Ing. Florian Bonenkamp
Zertifizierter Sachverstandiger

Bewertungsobjekt: &

GrabenstraBe 3 '
52477 Alsdorf-Broicher-Siedlung & 20

5.1 Hausanschliisse

5.2 AuBenanlagen

Das Wohnhaus ist angenommen an folgende
Netze angeschlossen:

e Wasser
e Elektro
e Telefon

e Kanalisation

Befestigte Freiflachen im Anschluss an das
Gebaude mit Belag aus Betonplatten

Der Hausgarten weist eine Rasenflache und
einzelnen Aufwuchs auf

5.3 Bau- und Unterhaltungs-
zustand

Bau- und Unterhaltungszustand der Gebaude
sind insgesamt - soweit von aulden feststellbar -
normal.

Abweichend wurde festgestellt:

1. Wohn-/Geschiftshaus
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2. Doppelgarage

¢ Rissbildungen, Putzschaden und Durchfeuch-
tungen der Rickwand

3. AuBenanlagen
e Schaden an der Garagen-Vorflache

Fir die vorgenannten Punkte wird bei
der Verkehrswertermittlung ein Abzug von
3.000,00 € als RechengréBe vorgenommen.

Hierbei ist zu beachten, dass es sich bei dem
vorgenannten Betrag nicht um Mangelbeseiti-
gungskosten handelt, sondern gem. § 8 Abs. 3
ImmoWertV lediglich um einen marktange-
passten Abzug.

Weiterhin ist zu ergédnzen, dass je alter ein
Gebaude ist, desto geringer der Abzug fiir
Méngel und Schaden ausfillt, da die
Schadensbeseitigung i. d. R. bereits einen Teil
von zu erwartenden Modernisierungs-
mafnahmen darstellt.

Der Abzug erfolgt bei der Verkehrswertermitt-
lung als besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal (boG) gem. § 8 Abs. 2 +
3 ImmoWertV.
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5.4 Energetische Beurteilung

5.5 Grundrissfunktionen /
Wohn-/ Nutzflachen

Ein Energieausweis gemal §§ 79 ff. Gebaude-
energiegesetz (GEG) wurde nicht vorgelegt.

Konkrete Angaben Uber die energetische Qualitat
des Gebaudes kdnnen daher nicht gemacht wer-
den.

Es wird von einem geringen energetischen
Standard ausgegangen.

Gewerbeflache

Soweit feststellbar der ehem. Nutzung als Kiosk /
Ausstellungsflache entsprechend.

Die Flache ist m. E. geeignet fur eine durch-
schnittliche Buronutzung mit Nebenflachen.

Wohnen

Zugang uber den riickwartigen Erschlielungsweg
und Uber den Hausgarten des Grundstiicks, durch
eine Auldentreppe in das Ober- / Dachgeschoss.
Uber den Grundriss der Wohnung ist keine
Angabe mdglich.
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5.6 Weitergehende Hinweise

7)

2)

Bei der Ortsbesichtigung wurde lediglich der
dulere optische Zustand der Gebéude erfasst.
Es wurden keine Bauteile demontiert, Einrich-
tungsgegensténde beseitigt o. &..

Aussagen lber Bauméangel und -schaden kénnen
deshalb unvollsténdig sein.

Die folgende Wertermittlung ist kein Bausub-
stanzgutachten. Das Wertermittlungsergebnis be-
ruht auf Erkenntnissen, die durch Ausklinfte von
behérdlichen Fachdienststellen und Begehung
des Objektes gewonnen wurden.

Die Baubeschreibung spiegelt den optisch
erkennbaren Geb&dudezustand wider. Besondere
Untersuchungen  beziiglich  Standsicherheit,
Schall- und Wérmeschutz, Kanaldichtigkeit, Befall
durch tierische und pflanzliche Schéadlinge und
Rohrfral3 wurden nicht vorgenommen.

Auch wurden die Gebédude nicht auf schadstoff-
belastende Substanzen und andere umwelt-
hygienische problematische Baustoffe (z. B.
Asbest) untersucht.

Die zur Feststellung der vorgenannten Bau-
maéngel/-schdden notwendigen Untersuchungen
erfordern regelméflig spezielle MalRnahmen auf
der Grundlage besonderer Fach- und Sach-
kenntnisse (Sonderfachleute).

Aufgaben der vorgenannten Art [(ibersteigen
jedoch den (lblichen Umfang einer (Verkehrs-)
Wertermittlung fiir das Grundstiick.
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3)

4)

Weiterhin wurden die technischen Einrichtungen
des Objektes wie Heizung, Elektro, Sanitér etc.
nicht auf Funktionsféhigkeit gepriift. Auch
sonstige technische Einrichtungen wurden nicht
gepriift.

Die Bauakte bei der Stadt Alsdorf enthélt keine
Altakten liber das Wohn-/Geschéftshaus.
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6.0 PLANUNGSRECHTLICHE AUSWEISUNG

Das zu bewertende Grundstuck liegt nach Einsicht in den Geodatenbestand der Stadte-
Region Aachen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 11 der ehe-
maligen Gemeinde Broichweiden "Fluchtlinien und Bauzonen".

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Alsdorf stellt das Grundstiick als Wohnbau-
flache "W" dar.

Die planungsrechtliche Beurteilung eines baulichen Vorhabens erfolgt auf der Grundlage
des 0. a. Bebauungsplanes und des § 34 Baugesetzbuch (BauGB).

In § 34 BauGB heildt es:

“(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuléssig,
wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksflache, die lberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Um-
gebung einfligt und ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden."
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Alsdorf
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7.0

7.1

7.2

BEWERTUNG

Wertermittlungsverfahren

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden u. a. in der Immobilienwert-
ermittiungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Hiernach stehen 3 Verfahren zur
Auswanhl:

1. das Vergleichswertverfahren (8§ 24 - 26)
das Ertragswertverfahren (8§ 27 - 34)
das Sachwertverfahren (8§ 35 - 39)

Die Wahl des Verfahrens ist gemalR § 8 (Abs. 1 ImmoWertV) nach der Art des
Gegenstandes der Wertermittlung (§ 1) unter Berlcksichtigung der im gewodhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalles auszuwahlen.

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Anwendung des unmittelbaren Vergleichswertverfahrens, welches auf einfachem
und direktem Weg zum Verkehrswert fihrt, setzt voraus, dass geeignete
Vergleichsobjekte in ausreichender Anzahl vorhanden sind, die in ihren wertrelevanten
Eigenschaften mit dem zu bewertenden Objekt entweder identisch oder nur geringfugig
abweichend sind. Entsprechende Vergleichsobjekte, die diese Voraussetzungen erflllen,
sind im vorliegenden Fall in ausreichender Anzahl nicht vorhanden.

Die beiden Ubrigen Verfahren beinhalten die Ermittlung von Zwischenwerten, namlich des
Ertragswertes bzw. des Sachwertes, aus denen der Verkehrswert unter
Berucksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV) abgeleitet
wird.

Der Ertragswert ergibt sich auf der Grundlage des Ertrages der Aufbauten und
Auflenanlagen sowie des Wertes des Grund und Bodens (§ 27 ImmoWertV).

Er ist deshalb besonders fir die Ermittlung von Verkehrswerten geeignet, wenn es sich
um Objekte handelt, die nach im allgemeinen Geschaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten als Kapitalanlage dienen und deshalb nach dem Ertrag beurteilt werden.

Im Gegensatz dazu umfasst der Sachwert die Summe des Bodenwertes sowie der
baulichen Anlagen und den Wert der sonstigen Anlagen (§ 35 ImmoWertV).

Aus den Gepflogenheiten des allgemeinen Geschéaftsverkehrs ergibt sich nach
allgemeinen Bewertungserkenntnissen, dass der Sachwert dann fur die Ermittlung des
Verkehrswertes relevant ist, wenn es sich um Objekte handelt, die Ublicherweise
zumindest im Wesentlichen zur Eigennutzung bestimmt sind.
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Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Wohn-/Geschiftshaus mit
Doppelgarage.

Objekte dieser Art werden i. d. R. zum Zwecke der (teilweisen) Eigennutzung, aber
auch zur (teilweisen) Vermietung errichtet oder erworben.

Aus diesem Grunde erfolgen Wertermittlungen nach dem Sach- und
Ertragswertverfahren.

Der Bodenwert wird im mittelbaren Vergleichswertverfahren gem. § 40 ImmoWertV
vom Richtwert des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der
StadteRegion Aachen abgeleitet.
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8.0 SACHWERTERMITTLUNG

8.1 Bodenwert

Gemarkung Alsdorf

Grabenstralle 3

Flur | Flurstiick Bezeichnung GrofBe
(Nutzungsart It. Grundbuch) It. Grundbuch
64 32/3 Gebéaude- und Freiflache,

696 gm

Front
Tiefe

Grundstickszuschnitt

Lage zur Himmelsrichtung

rd. 12,0 m
rd. 58,0 m

rechteckig
(s. Ausschnitt aus der Flurkarte)

Der Hausgarten liegt im Suden des Grundstucks

(Ausschnitt aus der Flurkarte)
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8.2 Bemerkungen zur Grundstiicksbewertung

Der Bodenrichtwert des Gutachterausschusses fiir Grundstickswerte in der Stadte-
Region Aachen betragt zum 01.01.2025 fir die hier zu bewertende grof3rdumige Lage
235,00 €/gm.

Das Richtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

e Art der Nutzung Wohnbauflache
e Bauweise offen
e Geschosszahl -1l
o Tiefe 35m
e Flache 525 qm
e Beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrei

nach § 127 ff. BauGB
kostenerstattungsbeitragsfrei
nach KAG

Hinweis zu der Bodenwertermittiung:

Der Gutachterausschuss hat in seinem Grundstucksmarktbericht 2025 insgesamt sechs
Bodenrichtwertstufen fur Wohnbauflachen veréffentlicht, wobei die Stufe 1 die niedrigste
und die Stufe 6 die hochste Stufe darstellt.

Im vorliegenden Fall liegt das Bewertungsobjekt in der Stufe 2. Diese umfasst eine
Bandbreite von 170,00 - 309,00 €/gm. Der Bodenrichtwert von 235,00 €/gm liegt somit im
mittleren Bereich der vorgenannten Stufe 2.

Anpassung des Bodenrichtwertes aufgrund abweichender Grundstiicksmerkmale:

Das zu bewertende Grundstiick weicht mit seiner grofieren Tiefe von rd. 58,0 m von den
Vorgaben des Richtwertgrundstickes ab.

Das Grundstiick wird bis zu einer Tiefe von 35 m mit dem o.a. Bodenrichtwert in Ansatz
gebracht.

Die rickwartig verbleibende Flache wird - unter Berlcksichtigung von Beglinstigung /
Belastung durch einen Weg - und verbunden mit der zusatzlichen ruckwartigen
ErschlieBung, mit 35 % des Baulandwertes bewertet (Faktor = 0,35).

Daraus folgt:
23500€/gm x 0,35 = 82,25€/gm rd.82,00€/gm
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Daraus ergibt sich folgende Berechnung:

Gemarkung Alsdorf

Flur| Flur- Bezeichnung GroRe Ansatz / kompatibel tatsachlicher
stiick | (Nutzungsart It. Grundbuch) | It. Grund- gm zum Bodenwert
buch Sachwertfaktor
64 | 32/3 Gebaude- und Freiflache,
Grabenstralte 3 696 gm
davon 420 gm | 235,00 € 98.700,00 €[ 98.700,00 €
und 276 gm 82,00 € 22.632,00 €[ 22.632,00 €
Bodenwert (kompatibel
zum Sachwertfaktor) 121.332,00 €
tatsachlicher Bodenwert
des Gesamtgrundstiicks 121.332,00 €
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8.3 Gebaudewerte

(Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF) gem. DIN 277/2005 siehe Anlage des

Gutachtens)

Der Gebaudewertermittlung wird - analog zum Gutachterausschuss fur Grundsticks-
werte in der StadteRegion Aachen - folgendes Sachwertmodell zugrunde gelegt:

e Modell der ImmoWertV

¢ Normalherstellungskosten (NHK) 2010
¢ Kein sep. Ansatz von Baunebenkosten (bereits in den NHK 2010 enthalten)
e Brutto-Grundflache (BGF) nach DIN 277/2005
e Abschreibung wegen Alters linear gem. ImmoWertV

e Anpassungs- / Korrekturfaktoren
¢ Regionalfaktor

¢ 80 Jahre Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen

Der Bauwertberechnung liegt zugrunde:
Bauindex fiir IV /2025

Bund = 190,6 % (2010 = 100 %)

Gebaude BGF Wert/qm Wert/gm Neubauwert Abschr. Gebaude-
(Bauteil) ingm | BGF 2010 BGF in % zeitwert
x Index
1 3
1. Wohn-/Geschafts- 386,0[ 676,00 €| 1.288,50 €| 497.360,00 € 68,01 159.160,00 €
haus
2 4
2. Doppelgarage 39,01450,00 €| 857,70 €| 33.450,00 € 68,0 10.700,00 €
169.860,00 €

1 In Anlehnung an den Gebaudetyp 3.01, Zweifamilienhaus als Reihenmittelhaus

- It. ImmoWertV / NHK 2010 -

(Erd-, und ausgebautes Dachgeschoss, teilunterkellert, angenommen)

Baujahr: um 1955 als Ausgangsbaujahr zugrunde gelegt

fiktives Baujahr: 1971 (aufgrund angenommener Modernisierungsmaf3nahmen)
Standardstufen: 2 + 3 (gemaR Definition NHK 2010)

Bandbreite ges.: 640,00 - 735,00 €/gm BGF

Ausgangswert: 676,00 €/gm BGF unter Berlcksichtigung der Standardstufen
Anpassungs- und Korrekturfaktoren:

Regionalfaktoren: 1,0 gem. Gutachterausschuss

Anpassungsfaktoren: ---

Daraus folgt: 676,00 €/gm BGF x 1,0 = 676,00 €/gm BGF

Ubertrag Gebaudewert

Erlauterung der Hochzahlen 2 - 4 siehe folgende Seite

169.860,00 €
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Ubertrag Gebaudewert 169.860,00 €

2 In Anlehnung an Gebaudetyp 14.1, Garagen

Standardstufen: 3 -4 (gemal Definition NHK 2010)
Bandbreite ges.: 245,00 - 485,00 €/gm BGF
Ausgangswert: 450,00 €/gm BGF

3 Fiktives Baualter zum Bewertungszeitpunkt rd. 49 Jahre,
wirtschaftliche Restnutzungsdauer demnach 26 Jahre bei
80 Jahren Gesamtnutzungsdauer.

Abschreibung gem. Anlage 8b WertR 06 linear = 68,0 %

4 Abschreibung wie das Wohnhaus, angenommen

Zeitwert der besonderen Bauteile

gem. DIN 277
(siehe Seite 19 des Wertgutachtens) + 6.500,00 €
= 176.360,00 €
Baunebenkosten wie Architektenhonorar,
Statik, Behorden etc.
(ohne separaten Ansatz, sind in den
NHK 2010 enthalten) 0,00 €
= 176.360,00 €
Zeitwert der baulichen und sonstigen
Aufenanlagen ' + 14.000,00 €
Zuschlag/Abzug + 0,00 €
190.360,00 €
Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen = 190.360,00 €

1 Der Anteil der AuRenanlagen liegt je nach Objektart, GrundstlicksgroRe
und Gute der Aufienanlagen Ublicherweise in einer Bandbreite von rd.
6 - 10 % der Gebaudewerte.
Im vorliegenden Fall wird unter Beriicksichtigung von Grundstiicksgrofie
und der vorhandenen AuRenanlagen ein Wertansatz zugrunde gelegt,
der im mittleren Bereich der o. a. Bandbreite liegt.



SACHVERSTANDIGENBURO BONENKAMP

Dipl.- Ing. Heinz Bonenkamp Architekt /'

Offentlich best. und vereidigter Sachverstandiger Bewertungsobjekt: '
Grabenstrafle 3

Dr.- Ing. Architekt 52477 Alsdorf-Broicher-Siedlung @ » 33

Dipl.- Wirtsch.- Ing. Florian Bonenkamp
Zertifizierter Sachverstandiger

8.4 VORLAUFIGER SACHWERT

Zusammenstellung der Werte

Bodenwert € 121.332,00

Wert der baulichen und sonstigen
Anlagen € 190.360,00

€ 311.692,00

vorlaufiger Sachwert
(nicht marktangepasst) rd. € 312.000,00
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9.0 ERTRAGSWERTERMITTLUNG

(Uberschlagliche Berechnung / Zusammenstellung der Wohn- und Nutzflachen siehe
Anlage des Wertgutachtens)

1. Gewerbe

Fur die Erdgeschoss-Ebene des Hauses wird von einer Bironutzung ausgegangen.

Zur Ermittlung eines Mietansatzes werden die Veroffentlichungen der Initiative Aachen
2025/2026 Uber den gewerblichen Immobilienmarkt in Aachen und der StadteRegion
Aachen mit Mietspiegel herangezogen.

Fur die Stadt Alsdorf ist Folgendes veréffentlicht worden:

ALSDORF Mieten (netto, kalt)
je m* nach Lage, Ausstattung und Erreichbarkeit
2015-2024
Einzelhandel < 5,00 € bis 10,00 €
Biiromarkt bis 8,50 €
Lagerflachen 3,00 € bis 5,50 €
Produktionsflachen 5,00 € bis 5,50 €

Im vorliegenden Fall wird unter Berucksichtigung von Lage, Zuschnitt und angenommener
Ausstattung ein Ansatz von 5,50 €/gm zugrunde gelegt.

2. Wohnen

Angaben Uber die gezahlte Wohnungsmiete liegen mir nicht vor.

Als Grundlage fir die Ermittlung wird der Wohnungsmietspiegel der Stadt Alsdorf heran-
gezogen.

Alsdorf verfligt Uber einen Mietspiegel mit Giiltigkeit vom 01.01.2024 — 01.12.2025.
Der o.a. Mietspiegel ist bis zur Veroffentlichung eines neuen Mietspiegels weiter giltig.

Die Wohnung des Hauses wird in den Mietspiegel wie folgt eingeordnet:

Wohnlage: mittel
Ausstattung: Bad und Heizung
Baujahrgruppe: bis 1970
Bandbreite: 4,60 - 5,60 €qm

Im vorliegenden Fall wird der Mittelwert der o.a. Bandbreite = 5,10 €/gm zugrunde gelegt.

3. Doppelgarage
Die Doppelgarage wird mit 60,00 €/Einstellplatz im Monat angesetzt.
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Somit ergibt sich folgende Berechnung

1. Gewerbe rd. 123,0 gm x 5,50 €/gm = 676,50 €
2. Wohnen rd. 81,0 gm x 5,10 €/gm = 413,10 €
NF/WF rd. 204,0 gqm
3. Doppelgarage 2 St x 60,00 €/mon. = 120,00 €
1.209,60 € x 12
Jahresrohertrag 14.515,00 €

1. Bewirtschaftungskosten gemaf § 19 ImmoWertV
in Anlehnung an die Il. BV

Verwaltung
2 Einheiten X 359,00 € =€ 718,00
2 Garagen X 47,00 € =€ 94,00
Instandhaltung
Wohnen: 204,0 gm WF/NF X 14,00 € =€ 2.856,00
Garage: 2 Stk. X 106,00 € =€ 212,00
Mietausfallwagnis
Gewerbe/Wohnen: 3,0 % i.M. v. 14.515,00 € =€ 435,00 4.315,00
Reinertrag € 10.200,00

1
(angenommener Liegenschaftszinssatz = 2,5 %)
. Anteil des Bodenwertes am Reinertrag

121.332,00€ x 2,5
100 - € 3.033,00
Anteil des Gebaudes am Reinertrag € 7.167,00
2
mit 2,5 % kapitalisiert bei einer angenommenen wirtschaftl.
Restnutzungsdauer von rd. 26 Jahren; gem. Anlage 2
zu § 34 ImmoWertV Barwertfaktor = 18,95
Gebaudeertragswert € 135.815,00
Bodenwert € 121.332,00
€ 257.147,00
vorlaufiger Ertragswert rd. € 257.000,00

Erlduterungen zu 1 und 2 siehe nachste Seite
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1 Der Liegenschaftszinssatz wird als der Zinssatz definiert, mit dem
sich der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt verzinst
(§ 21 (2) ImmoWertV).

2 Auswertungen des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte
in der StadteRegion Aachen haben im ehemaligen Kreis Aachen
die folgenden Liegenschaftszinssatze ergeben:

Marktbericht 01.01.2025

(mod.) Restnutzungsdauer: 25 - 40 Jahre
Objektart Zweifamilienhduser 1,4 % +/-1,2%

Unter Abwéagung von Lage und Objekt mit gewerblicher Nutzung wird fiir das
Bewertungsobjekt ein Liegenschaftssatz von 2,5 % der Bewertung zugrunde
gelegt, der im oberen Bereich der Auswertungen liegt.

Zusammenstellung der Werte

Vorlaufiger Sachwert rd. € 312.000,00

Vorlaufiger Ertragswert rd. € 257.000,00
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10.0 VERKEHRSWERT (MARKTWERT)

Zum Verkehrswert heil3t es in § 194 des BauGB: "Der Verkehrswert wird durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr (...) ohne Rucksicht auf ungewdhnliche und personliche Verhaltnisse
zu erzielen ware."

GemakR § 6 ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das
Vergleichswertverfahren (§ 24 - 26) einschliellich des Verfahrens zur
Bodenwertermittlung, das Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34), das Sachwertverfahren (§§
35 - 39) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art
des Wertermittlungsobjekts  unter  Berucksichtigung der im  gewdhnlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstédnde des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen. Die Wahl ist zu
begrinden, und der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen
Verfahren unter Wurdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Wie bereits unter Punkt 7.2 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens beschrieben, ist bei
der Wertermittlung von bebauten Grundstticken fur Objekte, die normalerweise nicht unter
Renditegeschichtspunkten gehandelt werden (beispielsweise Ein- und Zweifamilien-
hauser), der Verkehrswert i. d. R. auf der Grundlage des Sachwertverfahrens zu ermitteln.
Der Sachwert setzt sich aus den Komponenten Bodenwert, Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen zusammen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Wohn-/Geschaftshaus mit je einer Gewerbe-
und Wohneinheit.

Der Verkehrswert wird im Folgenden aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren
unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit ermittelt. Aufgrund der Objektart Wohn-/
Geschiftshaus mit nur zwei Einheiten wird der Verkehrswert aus dem ermittelten
vorlaufigen Sachwert abgeleitet.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes ist regelmafig gem. § 8 Abs. 2 ImmoWertV Folgendes
zu bericksichtigen:

1) Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt (Marktanpassung)

2) Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden
Grundstiicks (boG)
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Zu 1) Marktanpassung

Durch die Anwendung einer Marktanpassung sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundstlicksmarkt erfasst werden. Hierzu werden gem. ImmoWertV u. a.
Marktanpassungsfaktoren in Ansatz gebracht. Im Rahmen des Sachwertverfahrens sind
dies die sogenannten Sachwertfaktoren. Diese werden von den Gutachterausschissen
aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu den entsprechenden Sachwerten abgeleitet.

Unter Zuhilfenahme dieser vom entsprechenden Gutachterausschuss veroéffentlichten
Sachwertfaktoren wird der ermittelte vorlaufige Sachwert an den Markt angepasst.

Der Gutachterausschuss fuir Grundstiickswerte in der StadteRegion Aachen hat in seinem
Marktbericht 2025 (Auswertungen aus 2023 und 2024) Sachwertfaktoren fir
Zweifamilienhduser verdffentlicht. Flir die hier zu bewertende Objektart sind keine
Sachwertfaktoren veréffentlicht worden.

Fir die Bodenrichtwertstufe 2 und die Hohe des vorlaufigen Sachwertes von rd.
312.000,00 € betragt der durchschnittliche Sachwertfaktor bei Zweifamilienhausern 0,90.

Das hier vorliegende gemischt genutzte Objekt ist nur bedingt mit einem Wohnhaus mit
zwei Wohneinheiten vergleichbar.

Aus diesem Grund wird der durchschnittliche Sachwertfaktor von 0,90 auf 0,85 angepasst.

Daraus folgt:

vorlaufiger Sachwert x Sachwertfaktor = marktangepasster Sachwert

312.000,00 € X 0,85 = 265.200,00 €
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Zu 2) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Gemal § 8 Abs. 3 ImmoWertV sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
beispielsweise

eine wirtschaftliche Uberalterung,

ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,

Baumangel oder Bauschaden sowie

von den marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage.

Diese kdnnen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht, durch markit-
gerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise berlicksichtigt werden.

Bei dem hier vorliegenden Bewertungsobjekt sind die folgenden besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmale zu beachten:

a) Abzug flir Mangel / Schaden / durchzuflihrende Arbeiten
(siehe Seite 20 + 21 des Wertgutachtens)
Abzug - 3.000,00 € als Rechengrofie

b) Das Objekt nicht von innen besichtigt. Es verbleiben
Unsicherheiten bzgl. Ausstattung und innerem
Unterhaltungszustand. Zur Berucksichtigung dieser
Unsicherheit wird ein Abzug von 10 % vom Gebaude-
zeitwert des Wohn-/ Geschéaftshauses von rd. 16.000,00 €
vorgenommen.

Marktangepasster Sachwert 265.200,00 €

Beriicksichtigung der besondere objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale gem. § 8 Abs. 2 + 3

ImmoWertV

a) Abzug fur Mangel / Schaden / durchzufuhrende Arbeiten - 3.000,00 €

b) Sicherheitsabzug (s.o.) - 16.000,00 €
= 246.200,00 €

Sachwert rd. 246.000,00 €

Da die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt und die besonderen
objektspezifischen Grundstlicksmerkmale berucksichtigt wurden, wird der ermittelte
Sachwert dem Verkehrswert gleichgesetzt.
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Der Verkehrswert
des Wohn-/Geschaftshauses

GrabenstrafRe 3

in 52477 Alsdorf-Broicher-Siedlung
wird ermittelt zum
Bewertungsstichtag 15. Januar 2026
mit

246.000,00 €

Hinweis des Unterzeichners:

Der vergleichend ermittelte Ertragswert liegt- unter Berticksichtigung der Abziige aufgrund
der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale- in der Grofenordnung des
Verkehrswertes und bestatigt somit dessen Gré3enordnung.

Herzogenrath, 24. Februar 2026

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber
und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung des
Gutachtens und der dazugehérigen Anlagen (auch in elektronischer Form) durch
Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Verfassers des Gutachtens

gestattet.
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