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GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (Marktwert)
1. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fiir das mit einem
Uberbau (SpliBparzelle) bebaute Grundstiick
in 52349 Diiren, Ziilpicher Strafle 34 (Ziilpicher Strafie 32)

Grundbuch Blatt

Diiren 742

Gemarkung Flur Flurstiick
Diiren 82 216
Eigentlimer XXXXX

(It. Grundbuch):

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
28.05.2026 ermittelt mit rd.

1.080,- €.

Hierbei handelt es sich um die Internetversion des Gutachtens. Die Internetversion unterscheidet sich
vom Originalgutachten dadurch, dass es keine weiteren Anlagen (Kataster-/Ubersichtspline, Bau-
zeichnungen etc.) enthdlt. Das Originalgutachten kann auf der Geschéftsstelle des Amtsgerichtes ein-
gesehen werden.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Uberbau (SpliBparzelle)

Zilpicher Stralle 34 (Ziilpicher Straf3e 32)
52349 Diiren

Grundbuch von Diiren, Blatt 742

Gemarkung Diiren, Flur 82, Flurstiick 216 (3 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentiimer:

Amtsgericht Diiren

August-Klotz-Stralle 14
52349 Diiren

Auftrag vom 11.03.2026 (Datum des Auftragsschreibens)

XXXXX

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitétsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:
Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Zwangsversteigerung

28.05.2026

28.05.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
28.05.2026

XXXXX sowie der Sachverstidndige

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung
im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfligung gestellt:
e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 20.02.2026
Vom Sachverstindigen wurden folgende Auskiinfte und
Unterlagen beschaftt:

- Anfrage Bauakte

- Anfrage Baulasten

- Vermessungsriss
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / Mafigaben des Auftraggebers

Das Flurstiick 216 ist nur eine 3 m? gro3e SpliBparzelle, die durch eine Neuvermessung im Jahre
1970 entstanden ist (siche Katasterunterlagen — Fortfiihrungsriss — Neuvermessungsriss). Offensicht-
lich hat man den Uberbau des damaligen Ladenlokals (Ziilpicher StraBe 32) festgestellt und die Fli-
che des Uberbaus herausgemessen. Es wird vermutet, dass die damaligen Eigentiimer eine Ubertra-
gung (Kauf/Verkauf) angedacht hatten, die aber offensichtlich nicht zustande gekommen ist. Daher
ist zum heutigen Tag diese schmale Parzelle immer noch auf dem Grundbuch, Diiren Blatt 742,
eingetragen (zugehorig zu Haus 34). Eine Bereinigung wire daher durch einen Kauf der Fliche vom
Eigentiimer der Parzelle 217 oder durch Zahlung einer Uberbaurente mdglich (diese wiirde aber ver-
mutlich niedriger ausfallen, da sich der Wert nach dem Zeitpunkt der Feststellung richtet aber durch
die Nebenkosten (Anwalts- und Gerichtskosten, ggf. Notargebiihren) wieder autheben wiirde und
der jetzige Bodenwert sich als sachgerecht und gerechtfertigt erweist.
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Zilpicher StralRe 34 (Zulpicher StralRe 32), 52349 Diiren

2  Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Grofirdumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

2.1.2 Kleinriumige Lage

Art der Bebauung und Nutzungen in
der StraB3e und im Ortsteil:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Nordrhein-Westfalen
Diiren

Diiren (ca. 90.000 Einwohner)

iiberwiegend wohnbauliche Nutzungen

eben

Grundstiicksgrofe:
insgesamt 3 m?

Dem Auftragnehmer liegt ein Grundbuchauszug vom
20.02.2026 vor.

Hiernach besteht in Abteilung II des Grundbuchs von Dii-
ren, Blatt 742 keine wertbeeinflussende Eintragung(en):.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung III des Grund-
buchs verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geldscht oder
durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen wer-
den.

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinsti-
gende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen
sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nicht be-
kannt.

Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.

Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusétzlich zu die-
ser Wertermittlung zu berticksichtigen.
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2.4  Offentlich-rechtliche Situation

2.4.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-  Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sach-
nis: verstdndigen tel. erfragt.
Das Baulastenverzeichnis enthélt keine wertbeeinflussen-
den Eintragungen.

2.4.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flidchennut-
plan: zungsplan als Wohnbaufldache (W) dargestellt.
Festsetzungen im Bebauungsplan: Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechts-

kraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zuléssigkeit von
Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurtei-
len.

2.4.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens
mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der ver-
bindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepriift.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzun-
gen vorausgesetzt.

2.5 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand (Grundstiicks-  baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
qualitdt):

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrdge und
Abgaben fiir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG abgabenfrei.

2.6 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Es wird empfohlen, vor einer vermogensmafliigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustindigen Stelle schriftliche Bestitigungen einzuholen.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebdude / Ladenlokal bebaut.
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3 Beschreibung der Gebiude und Auflenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und AuBlenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben iiber nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der tiblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzel-
ner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro,
Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Bauméngel und -schdden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschédden
und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schédlinge sowie liber gesundheitsschidigende Baumaterialien wurden nicht durchge-
fithrt.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Uberbau (SpliBparzelle) bebaute Grundstiick
in 52349 Diiren, Ziilpicher Strale 34 (Ziilpicher Strale 32) zum Wertermittlungsstichtag 28.05.2026
ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Diiren 742

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Diiren 82 216 3 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Ein- und Zweifamilienwohnhduser konnen mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu
benotigt man Kaufpreise fiir Zweitverkdufe von gleichen oder vergleichbaren Bewertungsobjekten
oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,,Ver-
gleichskaufpreisverfahren”’bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunédchst auf eine geeignete
Bezugseinheit (z. B. auf €/m? Wohnfldche) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage
dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden ,,Vergleichsfaktorverfahrenge-
nannt (vgl. § 13 ImmoWertV). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch
Zu- oder Abschldge an die wert(- und preis)bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Objekts
anzupassen (§ 15 ImmoWertV).

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrigt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage) 360,00 €/m?
zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflédche)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = 3

Grundstiickstiefe = 35m

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 28.05.2026
Entwicklungszustand = baureifes Land
Grundstiicksflache = 3,00 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhidltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 28.05.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks
angepasst.
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I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

abgabenfreier Bodenrichtwert = 360,00 €/m?>
(Ausgangswert flir weitere Anpassung)

I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor | Erlduterung
stlick stiick

Stichtag 01.01.2026 28.05.2026 X 1,00

ITI. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage X 1,00
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungs-| = 360,00 €/m?
stichtag
Flache (m?) 3,00 X 1,00
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land X 1,00
stufe
Art der bauli-| W (Wohnbaufli- X 1,00
chen Nutzung che)
Vollgeschosse 3 X 1,00
Tiefe (m) 35 X 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 360,00 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben — 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 360,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 360,00 €/m?
Flache X 3,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 1.080,00 €
rd. 1.080,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 28.05.2026 insgesamt 1.080,00
€.

4.4 Vergleichswertermittlung

4.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 13, 15 und 16 ImmoWertV beschrie-
ben.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen,
die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick hin-
reichend iibereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke). Finden sich in dem Gebiet, in dem das
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Grundstiick gelegen ist, nicht geniigend Kaufpreise, kdnnen auch Vergleichsgrundstiicke aus ver-
gleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der Grundstiicke, fiir
die Vergleichsfaktoren bebauter Grundstiicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewerten-
den Grundstiicks ab, so ist dies durch Zu- oder Abschlidge oder in anderer geeigneter Weise zu be-
riicksichtigen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen von Vergleichsgrundstiicken zu Grunde liegen-
den allgemeinen Wertverhéltnisse von denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen. Dabei sol-
len vorhandene Indexreihen (vgl. § 11 ImmoWertV) und Umrechnungskoeffizienten (vgl. § 12 Im-
moWertV) herangezogen werden.

Bei bebauten Grundstiicken konnen neben oder anstelle von Preisen fiir Vergleichsgrundstiicke ins-
besondere Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fiir be-
baute Grundstiicke sind die Kaufpreise gleichartiger Grundstiicke heranzuziehen. Gleichartige
Grundstiicke sind solche, die insbesondere nach Lage und Art und MaB3 der baulichen Nutzung sowie
GroBe und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Diese Kaufpreise konnen insbesondere auf
eine Raum- oder Flacheneinheit des Gebdudes bezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich durch
Vervielfachung der Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstiicks mit dem nach § 13 ImmoWertV
ermittelten Vergleichsfaktors; Zu- oder Abschldge nach § 15 Abs. 1 ImmoWertV sind dabei zu be-
rlicksichtigen.

In den nachfolgenden Begriffserklarungen werden die Besonderheiten des Vergleichswertverfahrens
beschrieben.

4.4.2 Erlauterung der bei der Vergleichswertermittlung verwendeten Begriffe
Vergleichsfaktor

Ein Vergleichsfaktor (Richtwert) ist ein vom zustidndigen Gutachterausschuss aus Kaufpreisen abge-
leiteter relativer durchschnittlicher Kaufpreis pro m* Wohn- bzw. Nutzfliche /WF bzw. NF). Dieser
Richtwert kann der Ermittlung des Vergleichswerts zu Grunde gelegt werden (vgl. § 15 Abs. 2 Im-
mowertV). Ein gemdl § 13 ImmoWertV fiir die Wertermittlung geeigneter Richtwert muss jedoch
hinsichtlich der seinen Wert wesentlich beeinflussenden Zustandsmerkmale hinreichend bestimmt
sein.

Zu-/Abschlige

Hier werden Zu-/Abschldge zum vorldufigen relativen Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen
insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim
Bewertungsobjekt und der dem vorldufigen (rel.) Vergleichswert zu Grunde liegenden Vergleichsob-
jekte begriindet.
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4.4.3 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit einem Uberbau (Spliiparzelle) bebaute Grundstiick in 52349 Diiren,
Zilpicher Stralle 34 (Ziilpicher Strafle 32)

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Diiren 742

Gemarkung Flur Flurstiick
Diiren 82 216

wird im Hinblick auf eine unterstellte Folgenutzung als mit einem Einfamilienhaus bebautes Grund-
stiick

zum Wertermittlungsstichtag 28.05.2026 mit rd.
1.080.- €

in Worten: eintausendachtzig Euro
geschitzt.

Der Sachverstidndige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass thm keine Ablehnungs-
griinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zuldssig ist
oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Kreuzau, den 01. Juni 2026

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftli-
cher Genehmigung gestattet.
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Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschrei-
bungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrinkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschlielich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erfiillungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fillen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Méngeln, sowie in Féllen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fillen der leichten Fahrlissigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht ver-
letzt wird, deren Einhaltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und
typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unbertihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Be-
triebsangehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlédssigkeit verursachte Sché-
den.

Die Haftung fiir die Vollstdndigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder iibermittelt werden, ist auf die Hohe
des fiir den Auftragnehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt.

Eine iiber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall
auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuBlerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im
Internet verodffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fiir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fillen
maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. I S. 2141, 1998 1 S. 137),
zuletzt gedndert durch Art. 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. I S. 1818)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23. Januar
1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. I S. 466)

ImmoWertV:

Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immo-
bilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 06. Dezember 1988 (BGBI. I S. 2209), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 BauROG vom 18. August 1997 (BGBI. I S. 2081)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstiicken vom 19. Juli 2002 (Beilage Nr. 238a zum BAnz. Nr. 238 vom 20. Dezember 2002)

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909), zuletzt gedndert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 6. Februar 2005 (BGBI. I S. 203)

WoFlV:
Wohnflichenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche vom 25. November 2003
(BGBI. IS. 2346)

WMR:
Wohnflichen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnfldchenberech-
nung und Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwen-
dung)

MHG:
Miethoheregelungsgesetz — Gesetz zur Regelung der Miethohe vom 18. Dezember 1974 (BGBI. I S.
3603, 3604), zuletzt gedndert durch Artikel 17 des Gesetzes vom 13. Juli 2001 (BGBL. I S. 1542)

II. BV:

Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen in der
Fassung vom 12. Oktober 1990 (BGBIL. I S. 2178), zuletzt gedndert durch Artikel 3 der Verordnung
vom 25. November 2003 (BGBI. I S. 2346)

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung —  Marktdaten und  Praxishilfen,
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[2]

[3]

[4]

[3]

[6]

[7]

[8]

[9]

Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2004

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2004

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Lite-
ratur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung,

Version 10.0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2004

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobi-
lienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Werter-
mittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

Marktdatenableitungen des Ortlich zustédndigen Sprengnetter Expertengremiums fiir Immobi-
lienwerte

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — Ausschnitt aus der Liegenschafts-
karte, Bad Neuenahr

Kleiber-Simon-Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Kommentar und Han-
buch; Bundesanzeiger Verlag

Droge: Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und Gewerberaum, Luchterhand

[10] Vogels: Grundstiicks- und Gebdudebewertung — marktgerecht, Bauverlag

[11] Schmitz u.a.: Baukosten Altbau / Neubau, Verlag; Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Stralenkarte im MaBstab ca. 1 : 50.000 mit Kennzeichnung der Lage
des Bewertungsobjekts

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan im MaBstab ca. 1 : 20.000 mit Kennzeichnung des Bewer-
tungsobjekts

Anlage 3: Auszug aus der Deutschen Grundkarte im Mafstab ca. 1 : 5.000 mit Kennzeichnung
der Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 4: Auszug aus der Katasterkarte im Maf3stab ca. 1 : 1.000
Anlage 5: Grundrisse und Schnitte

Anlage 6: Fotos
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Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immobilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen

Der Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte
in der Stadt Diiren

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2026-01-01
Der von lhnen gewéhlte Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Diiren.

Die gew&hlte Adresse ist: Ziilpicher Straie 34.

Legende
O ausgewdhliter Richtwert
O Richtwertzone
Q  Klickposition

E] Gemeindegrenze * Flachen im AuRenbereich in €/m?

= Sonstige Flachen in €/m?

* Ein-/Zweigeschossige Bauweise in €/m?
* Mehigeschossige Bauweise in €/m?
= Gewerbe / Industrie / Sondergebiete in €/m?2

* Forstwinschaftliche Flache in €m?
« Landwirtschaftiche Flache in €m?

Kaiserplatz 2-4, 52349 Diiren
Tel.: 02421/25-1336

© Geobasis NRW
© Daten der Gutachterausschiisse
filr Grundstiickswerte NRW

I N um— Veter
0 150 300 450 600

Abbildung 1: Ubersichtskarte der Richtwertzone mit Richtwert an Prasentationskoordinate

Ausgabe gefertigt am 01.06.2026 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
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Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immobilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen

Der Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte
in der Stadt Diiren

| Legende * Ein-/Zweigeschossige Bauweise in €/m?

Kaiserplatz 2-4, 52349 Diiren
Tel.: 02421/25-1336

© GeoBasis-DE / BKG
" . = Mehrgeschossige Bauweise n €/m2 © Geobasis NRW
ausgewahlter Richtwert . Gewerbe / Industrie / Sondergeiete in €/m? © Daten der Gutachterausschiisse
D Richtwertzone * Forstwirtschaftliche ‘F:aicne in €&m? fiir Grundstiickswerte NRW
i iti = Landwirtschaliliche Fiache in €m?
g gt?n‘q;?:c;;;?enze = Flachen im Aulenbereich in €/m? I w— Ve ler

» Sonstige Flachen in €m*

0 10 20 30 40

Abbildung 2: Detailkarte geman gewdhlter Ansicht

Ausgabe gefertigt am 01.06.2026 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschiisse fir Grundstlickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
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Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immobilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen

Der Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte
in der Stadt Diiren

Erlduterung zum Bodenrichtwert

Kaiserplatz 2-4, 52349 Diiren

Tel.: 02421/25-1336

Entwicklungszustand

Gemeinde Diren

Postleitzahl 52351
Gemarkungsname Diren
Gemarkungsnummer 4749

Ortsteil Diiren, altes Stadtgebiet
Bodenrichtwertnummer 686

Bodenrichtwert 360 €/m?

Stichtag des Bodenrichtwertes 2026-01-01

Baureifes Land

Beitragszustand beitragfrei

Nutzungsart aligemeines Wohngebiet
Geschosszahi i

Tiefe 35m

Breite 7m

Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 325 €/m?
Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01

Tabelle 1: Richtwertdetails

Allgemeine Erlduterungen zu den Bodenrichtwerten (Stand 25.01.2023)

Der Bodenrichtwert (sieche §196 Baugesetzbuch — BauGB) ist ein vorwiegend aus Grundstiickskaufpreisen abgeleiteter
durchschnittlicher Lagewert fiir den Boden. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache (€/m?) eines Grundsttlicks
mit definiertem Grundstiickszustand (Bodenrichtwertgrundstiick). In bebauten Gebieten werden die Bodenrichtwerte mit
dem Wert ermittelt, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut wire (§196 Abs. 1 BauGB). Bodenrichtwerte
beziehen sich auf altlastenfreie Grundstiicke. Fldchenhaite Auswirkungen wie z.B. bei Denkmalbereichssatzungen, Larmzonen,
Bodenbewegungsgebieten, Boden- und Grundwasserverhaltnisse sind im Bodenrichtwert beriicksichtigt.

Die Bodenrichtwerte werden in Richtwertzonen ausgewiesen. Diese Zonen umfassen Gebiete, die nach Art und Maf der Nutzung
weitgehend Ubereinstimmen.

Jedem Bodenrichtwert ist ein beschreibender Datensatz zugeordnet, der alle wertrelevanten Merkmale wie z.B.
Entwicklungszustand, Art und MaR der Nutzung, Geschosszahl, Baulandtiefe, Grundstiicksflache, spezielle Lage innerhalb der
Bodenrichtwertzone enthlt. Diese wertbeeinflussenden Merkmale definieren das Bodenrichtwertgrundstiick.

Das Lagemerkmal des jeweiligen Bodenrichtwertgrundstiicks wird in der Regel durch die Position der Bodenrichtwertzahl
visualisiert. In der Anwendung selbst wird die Bodenrichtwertzahl dynamisch im Kartenbild dargestellt.

Einzelne Grundstiicke in einer Bodenrichtwertzone kénnen in ihren wertrelevanten Merkmalen von der Beschreibung
der Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks abweichen. Abweichungen des einzelnen Grundsticks von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in Bezug auf die wertbestimmenden Eigenschaften bewirken Zu- oder Abschldge vom Bodenrichtwert.
Diese kénnen aus Umrechnungsvorschriften des jeweiligen Gutachterausschusses abgeleitet werden. Sie werden jedem
Bodenrichtwertausdruck beigefiigt.

Die Bodenrichtwerte werden gemaR §196 Abs. 1 BauGB und §37 der Verordnung (iber die amtliche Grundstlickswertermittiung
Nordrhein-Westfalen (Grundstiickswertermittiungsverordnung Nordrhein-Westfalen — GrundWertvVO NRW) jahrlich durch den
jeweiligen brtlichen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte beschlossen und versffentlicht (www.boris.nrw.de).

Anspriiche gegeniiber Genehmigungsbehérden z.B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs- oder Landwirtschaftsbehérden kénnen
weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen noch aus den sie beschreibenden Eigenschaften

abgeleitet werden.
Bodenrichtwerte fiir Bauland

Bodenrichtwerte fir baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt. Sie enthalten danach
ErschlieBungsbeitrdge und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrége im Sinne von §127 und §135a BauGB sowie
Anschlussbeitrége firr die Grundstiicksentwasserung nach dem Kommunaiabgabengesetz Nordrhein-Westfalen (KAG NRW) in
Verbindung mit den értlichen Beitragssatzungen.

Ausgabe gefertigt am 01.06.2026 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
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