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Veranlassung:
Aufgabenstellung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmende:

Wertermittlungsobjekt:

Objektbezogene Unterlagen:

Besonderheiten:

1 Aligemeine Angaben

Veraullerung im Zwangsversteigerungsverfahren
Ermittlung des Verkehrswertes

22.01.2026

22.01.2026

22.01.2026

der Mieter,
die Sachverstandige Frau Heike Grafen

Drei-Zimmer-Wohnung nebst Abstellraum 8-W auf dem Grundstiick und dem
Sondernutzungsrecht an dem Carport P8, gelegen im 3. Obergeschoss links
eines viergeschossigen Mehrfamilien-Wohnhauses mit Staffelgeschoss, als
Zwei-Spanner mit Pultdach, nicht unterkellert, aufgeteilt in Sondereigentum
an neun Wohnungen;

auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt fiinf offene PKW-Stellplatze
und vier Carports mit angrenzenden Abstellrdumen sowie ein Schuppen mit
vier Abstellrdumen, ein Fahrradschuppen mit Hausanschlussraum sowie ein
weiterer Fahrradschuppen.

- Grundbuchauszug vom 07.07.2025 (ohne Abt. III)

- Bauakte der Stadt Alsdorf, eingesehen am 06.11.2025 und am 26.02.2026

- Abgeschlossenheitsbescheinigungen vom 12.12.2017 und 11.06.2018

- Teilungserklarung vom 24.01.2018 mit Anderungen vom 27.06.2018,
17.10.2018 und 25.02.2019

- schriftliche Auskunft der Stadt Alsdorf vom 04.11.2025 Uber eventuelle
Wohnungsbindung

- schriftliche Auskunft der Stadt Alsdorf zur ErschlieBungsbeitragssituation
vom 03.11.2025

- Auszug aus den Geobasisdaten der Stadteregion Aachen vom 22.01.2026

- schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Alsdorf vom
10.12.2025

- schriftliche Auskunft aus dem Altlastenverdachtsflachenkataster der
Stadteregion Aachen vom 09.01.2026

- Auskunft der WEG-Verwaltung vom 25.11.2025 und 05.01.2026

- Bodenrichtwerte (Stand 01.01.2026) des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte in der Stadteregion Aachen

- Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses flr
Grundstiickswerte in der Stadteregion Aachen

- Der Grundstlicksmarkt in der Stadteregion Aachen befindet sich im Jahr
2025 weiterhin in einem Aufschwung. Dieses spiegelt sich in der



Rechtliche Grundlagen:

Steigerung der Transaktionszahlen um rd. 14 % und des Gesamtumsatzes
um rd. 15 % wider. Die Zahlen liegen jedoch weiterhin deutlich unter dem
Niveau von 2022. Auch in den Teilmarkten Ein- und Zweifamilienhduser
sowie Wohnungseigentum sind die Preise im Vergleich zum Vorjahr leicht
steigend. Die aktuellen Auswertungen des Gutachterausschusses weisen
fur den Teilmarkt der Eigentumswohnungen in der Stadteregion Aachen im
4. Quartal 2025 eine Steigerung von rd. 5% gegeniiber dem
Vorjahresquartal auf.

Der Gutachterausschuss sieht diese Entwicklung in dem anhaltenden
Gewohnungseffekt an die neuen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
begriindet. Charakteristisch hierfur ist die Entwicklung der Bau- und
Energiekosten, der Bauzinsen und der Lebenshaltungskosten, die seit rund
zwei Jahren ohne grofe Schwankungen deutlich gleichmaRiger als zuvor
verlaufen.

Die gewachsene Verlasslichkeit der Rahmenbedingungen sorgt — wie
bereits im Vorjahr — flr ein merklich aktiveres und investitionsfreudigeres
Handeln der Marktteilnehmenden.

Bei der vorliegenden Bewertung werden die aktuellen Marktdaten,
verdffentlicht im Grundsticksmarktbericht 2025 sowie die
fortgeschriebenen amtlichen Daten des zusténdigen
Gutachterausschusses zugrunde gelegt.

Das hier zu bewertende Objekt wurde im Jahr 2020 fertiggestellt. Eine
Abnahme durch die Baubehdrde mit Bescheinigung tber die
abschlieRende Fertigstellung erfolgte bisher nicht. Am
Wertermittlungsstichtag weist das Objekt gravierende Baumangel und
Bauschaden auf, insbesondere im Bereich des auf die Fassaden
aufgebrachten Warmedammverbundsystems. Ob die Kosten fiir die
Beseitigung der Baumangel und Bauschaden vom Bautrager ibernommen
werden, ist eine rechtliche Frage, die im Rahmen dieser Wertermittlung
nicht beantwortet werden kann. Daher wird hier eine pauschale,
marktangepasste Wertminderung bericksichtigt, die sich an Gberschlagig
ermittelten Instandsetzungskosten orientiert. Es ist bekannt, dass bereits
2021 ein Bauschadensgutachten erstellt wurde.

Birgerliches Gesetzbuch (BGB) vom 02.01.2002 (BGBI. | S. 42, 2909;
2003 1 S. 738), in der zurzeit gultigen Fassung

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
09.2004 (BGBI. | S. 2414), in der zurzeit giltigen Fassung
Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) vom 01.03.2000
(GV. NRW. S. 256), in der zurzeit gliltigen Fassung

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), in der zurzeit glltigen Fassung
Verordnung uber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der flr die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14.07.2021
(BGBI. | S. 3634)



wesentliche verwendete
Literatur:

- Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA) Stand: 20.09.2023

- DIN 277 Ermittlung von Grundflachen und Rauminhalten von Bauwerken
im Hochbau nach DIN 277/1973/87 und DIN 277/2005

Zweite Berechnungsverordnung (ll. BV) vom 12.10.1990 (BGBI. | S. 2178),
in der zurzeit glltigen Fassung

Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003 (BGBI. | S. 2345)
Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 01.11.2020

Kleiber, Wolfgang, Kleiber-digital, Standardwerk zur Wertermittlung,

Bundesanzeiger Verlag, aktueller Stand (www.reguvis.de)

Stumpe, Bernd; Tillmann, Hans-Georg: Versteigerung und Wertermittlung.

Zwangs-, Teilungs- Nachlassversteigerungen und Versteigerungen nach §

19 WEG. 2. Auflage KoIn: Bundesanzeiger Verlag 2014

Simon, Thore; Gilich, Tobias: Wertermittlung von Grundstticken. Aufgaben

und Lésungen zur Verkehrswertermittiung. 6. Auflage Kéln: Wolters Kluwer,

2012

- Krdoll, Ralf; Hausmann, Andrea: Rechte und Belastungen bei der
Verkehrswertermittiung von Grundstiicken. 4. Auflage KoIn: Wolters Kluwer,
2011

- GUG Sachverstandigenkalender. Minchen: Wolters Kluwer, 2025

- GUG Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert. Zeitschrift fir
Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und Wertermittlung. Koin: Wolters
Kluwer

- Schmitz, Heinz u. a.: Baukosten 2020/2021. Instandsetzung, Sanierung,
Modernisierung, Umnutzung. 24. Auflage Essen: Wingen Verlag, 2020

- BKI Baukosteninformationszentrum (Hrsg.): BKI Baukosten 2014 Altbau:
Statistische Kostenkennwerte fiir Positionen. Stuttgart: BKI, 2014

- BKI Baukosteninformationszentrum (Hrsg.): BKI Baukosten 2014 Altbau:
Statistische Kostenkennwerte fiir Gebaude. Stuttgart: BKI, 2014

- Fischer, Roland; Lorenz, Hans-Jirgen (Hrsg.): Neue Fallstudien zur
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- Tillmann, Hans-Georg, Dr., Kleiber, Wolfgang, Seitz, Wolfgang:
Tabellenhandbuch, 2. Auflage, KéIn, Bundesanzeiger Verlag 2017

- Schwirley, Peter; Dickersbach, Marc: Die Bewertung von
Wohnraummieten, 3. Auflage KoIn, Bundesanzeiger Verlag 2017

- Bobka, Gabriele (Hrsg.): Spezialimmobilien von A bis Z, 3. Auflage, Koln,
Reguvis Fachmedien GmbH, 2018

- Bienert, Sven, Wagner, Klaus (Hrsg.): Bewertung von Spezialimmobilien:
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- Heix, Gerhard: Wohnflachenberechnung, Kommentar zur
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http://sg.geodatenzentrum.de/web_public/Datenquellen_TopPlus_Open.pdf

(c) StadteRegion Aachen (c) Geobasis MRW (c) IT NRW Disseldorf - \/.

Auszug aus dem Geodatenportal der Stadteregion Aachen M ca. 1:1.030



Makrolage:

Mikrolage:

Verkehrslage:

Versorgungseinrichtungen:

Bildungseinrichtungen:

Immissionen:

2 Grundstiicksbeschreibung
2.1 Lagefaktoren

Das zu bewertende Grundstiick liegt in der Alsdorfer Innenstadt am Willy-
Brandt-Ring auf dem rekultivierten Geldnde der ehemaligen Grube Anna.
Die Stadt Alsdorf hat rd. 48.000 Einwohner. Gemeinsam mit neun
umliegenden Stadten und Gemeinden bildet Alsdorf die Stadteregion
Aachen mit insgesamt rd. 563.000 Einwohnern.

Das Grundstuck wird im Nordosten vom Willy-Brandt-Ring erschlossen. Der
Willy-Brandt-Ring ist eine voll ausgebaute, zweispurige, verkehrsberuhigte
StralRe mit niveaugleichen Gehwegen und Parkmdglichkeiten. Die Strale
verfugt Uber Ver- und Entsorgungsleitungen, Beleuchtungseinrichtungen
sowie vereinzelten Baumbestand. Im Nordwesten und Sidosten grenzt das
Grundstiick an mit Mehrfamilienhdusern bebaute Nachbargrundstiicke, im
Sudwesten schlieldt sich der Anna-Park an, eine Parkanlage auf dem
ehemaligen Gelande der Grube Anna. Gegenlber befindet sich eine
Bebauung mit Einfamilienhausern.

Die Verkehrslage im Individualverkehr ist als durchschnittlich einzustufen.
Die Autobahnauffahrt Alsdorf-Hoengen auf die A 44 in Richtung Diisseldorf
bzw. Belgien ist ca. 6 km entfernt, die Autobahnauffahrt Aachen-Zentrum auf
die A 4 in Richtung KéIn bzw. Niederlande befindet sich in ca. 9,4 km
Entfernung.

Die Anbindung an den OPNV ist als gut einzustufen.

Die nachste Bushaltestelle mit Verbindungen innerhalb Alsdorfs sowie nach
Aachen und in die angrenzenden Orte der Stadteregion befindet sich in ca.
450 m Entfernung. Die nachste Bahnhaltestelle mit Anschluss an den
Regionalverkehr ist ca. 600 m entfernt. Der nachste Bahnhof mit Anschluss
an den Uberregionalen Bahnverkehr befindet sich in ca. 5,9 km Entfernung
in Herzogenrath.

Einkaufsmoglichkeiten zur Deckung des taglichen Bedarfs und
dariiberhinausgehende Einkaufsmaoglichkeiten bietet das Stadtzentrum von
Alsdorf ab ca. 500 m Entfernung. Das Warenangebot einer GroRstadt ist im
Stadtzentrum von Aachen in ca. 12,5 km Entfernung vorhanden.

Mehrere Kindertagesstatten sind in Alsdorf ab ca. 550 m Entfernung
fuBlaufig erreichbar. Mehrere Grundschulen und verschiedene
weiterfiihrende Schulen sind in Alsdorf ab ca. 300 m Entfernung vorhanden.
Die zentralen Einrichtungen der RWTH sind mit der Regionalbahn (nach
Abschluss von Bauarbeiten, voraussichtlich wieder ab Juli 2026) oder mit
dem Bus innerhalb von ca. 30 bis 60 Minuten zu erreichen.

Bei der Ortsbesichtigung waren keine Immissionen durch Verkehrslarm
feststellbar.
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Wohnlage: Das Grundstuck befindet sich innerhalb von Alsdorf in einem Wohngebiet
mit mittlerer Wohnlage.

Entwicklungszustand: Nach §3 ImmoWertV handelt es sich bei dem hier zu bewertenden
Grundstiick um baureifes Land.

2.2 Zuschnitt und Topographie

Die StraRenfrontlange des Grundstlicks und die mittlere Grundstiicksbreite
betragen ca. 36 m, die Grundstiickstiefe betragt ca. 23 m. Der Zuschnitt ist
annahernd rechteckig, das Gelande ist weitgehend eben. Die Freiflachen
sind nach Sudwesten orientiert.

2.3 Bodenbeschaffenheit

Altlasten: Der Fachbereich Umwelt der Stadteregion Aachen erteilte mit Schreiben
vom 09.01.2026 folgende Auskunft:
,Das Flurstiick wird derzeit nachrichtlich unter der Nr. 5102/0033 im Kataster
liber altlastverdédchtige Fldchen und Altlasten der StadteRegion Aachen
gefiihrt. Die Fléache ist saniert. Die Erfassung erfolgte zu
Dokumentationszwecken.
Im Bereich des Flurstiicks 5256 befindet sich der durch Bodenaustausch
sanierte Schadensbereich 16 Il. Der Schadensbereich befindet sich zum Teil
auch unter dem mit einer Oberfldchenabdichtung gesicherten Anna-Park. Im
Schadensbereich wurden PAK bis in Teifen von 3 m festgestellt. Die
belasteten Materialien wurden abgegraben. Die Baugrube wurde mit
Bergkies verfiillt. Die Auskofferung und Verfiillung stellt eine Quellsanierung
dar.”
Im Weiteren wird ein normal tragfahiger und unbelasteter Untergrund
unterstellt.

Bergbau: Das Grundstuck befindet sich im Bereich des ehemaligen Stein- und
Braukohlebergbaus. Die Bezirksregierung Arnsberg teilt diesbeztglich mit
Schreiben vom 03.12.2025 mit:
~die oben angegebenen Flurstiicke liegen (iber dem auf Steinkohle
verliehenen Bergwerksfeld ,Anna Reststlick” sowie (iber einem inzwischen
erloschenen Bergwerksfeld.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,Anna Reststlick“ist die EBV
Gesellschaft mit beschrédnkter Haftung, Myhler Stral3e 83 in 41836
Hiickelhoven.

Bei Bergschadensersatzanspriichen und Bergschadensverzicht handelt es
sich um Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen
Grundeigentiimer und Bergbauberechtigten zu regeln sind. Diese
Angelegenheiten fallen nicht in die Zusténdigkeit der Bergbehérde. Ihre
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Anfrage bitte ich in dieser Sache daher gegebenenfalls an die oben
genannten Bergbauberechtigten zu richten.
Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und
SicherungsmalBnahmen zur Vermeidung von Bergschdden. Bei
anstehenden Baumal3nahmen sollten Sie die jeweiligen
Bergbauberechtigten fragen, ob noch mit Schdden aus ihrer
Bergbautétigkeit zu rechnen ist und welche ,Anpassungs- und
SicherungsmalBnahmen* diese im Hinblick auf ihre eigenen
Bergbautétigkeiten fiir erforderlich halten.
Unabhéngig von den privatrechtlichen Belangen lhrer Anfrage, teile ich
Ihnen mit, dass nach den hier vorliegenden Unterlagen im Bereich der
Flurstiicke im letzten Jahrhundert Steinkohle abgebaut worden ist. Der
Abbau ist dem senkungsauslésenden Bergbau zuzuordnen. Die
Einwirkungen in Form von Setzungen und Senkungen sind abgeklungen.
Allerdings kann es hier durch einen Grubenwasseranstieg zu Hebungen an
der Tagesoberfldche kommen. Inwieweit der Auskunftsbereich
Bodenbewegungen unterliegt, kann von hier aus nicht beurteilt werden.
Diesbeziiglich empfehle ich eine entsprechende Auskunft bei der EBV
GmbH, Myhler Stralle 83 in 41836 Hiickelhoven, einzuholen.
Im hier gefiihrten Bergbau-Alt- und Verdachtsfldchen-Katalog (BAVKat.) sind
fiir die Flurstiicke und dessen unmittelbare Umgebung die folgenden
ehemaligen bergbaulichen Betriebsstétten verzeichnet:
« Zeche Anna | und Il, Kokerei mit Nebengewinnung;

BAV-Kat. Nr.: 5102-S-001 (1)
* Halde Anna Il; BAV-Kat. Nr.: 5102-A-002 (2)
* Kokerei Gesellschatft fiir Teerverwertung Werk Alsdorf;, BAV-Kat. Nr.: 5102-

S-004 (3)
* Halde Anna I, Am alten Bahnhof Alsdorf;

BAV-Kat. Nr.: 5102-A-020 (4)
* Halde Anna I, éstlich Zopp; BAV-Kat. Nr.: 5102-A-001 (5)
Auf der Schachtanlage Anna I, Il wurde von 1853 bis 1983 Steinkohle
geférdert. Ab 1983 wurden die im Feld abgebauten Kohlen dann auf der
Schachtanlage Emil Mayrisch zu Tage geférdert. Die jedoch weiter
betriebene Kokerei der Schachtanlage Anna I, Il, incl. Nebengewinnung,
wurde 1992 stillgelegt. Die Bergaufsicht liber die Betriebsteile endete
abschnittsweise und im Jahr 1999 endgliltig.
Da die oben genannten Flurstiicke rdumlich voneinander getrennt sind,
bedarf es einer differenzierten Betrachtung. Aus den hier derzeit zur
Verfiligung stehenden Unterlagen geht hervor, dass sich das Flurstiick 5256
vollumfénglich im Betriebsbereich der ehemaligen Zeche Anna |, Il (1)
befindet. Genauer fiihrten Anschlussgleise der Grubenbahn durch diesen
Bereich. Unmittelbar nérdlich des Flurstiicks 5256 befand sich das Kraftwerk
Anna mit samt Gasturbinenwerk, Schaltanlage, Maschinen- und Kesselhaus
sowie ein Schornstein. Stidlich angrenzend befanden sich die Kiihigertiste
sowie weitere Nebengewinnungsanlagen der Kokerei (Benzolfabrik,
Benzollager) und etwa 200m weiter siidwestlich die Koksofenbatterien V bis
VIlll. Die beiden Schéchte Hauptschacht und Franzschacht waren etwa 150
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m éstlich des Flurstiicks 5256 verortet. Da die Tagesanlagen Mitte der
1990er Jahre gréfltenteils abgebrochen wurden, weise ich hier vorsorglich
auf mégliche Fundamentreste und Teile von Ver -und
Entsorgungseinrichtungen hin, die heute noch im Boden verblieben sein
kénnten. ... Zu den nachfolgend veranlassten Mal3nahmen liegen hier keine
konkreten Informationen vor. So empfehle ich, sich hinsichtlich der
Folgenutzungen sowie den heutigen umweltrelevanten Gegebenheiten an
die Stadteregion Aachen als hier heute zusténdige Untere
Bodenschutzbehérde zu wenden. Diese und die Stadt Alsdorf wurden
vollumfénglich im Rahmen des Abschlussbetriebsplanverfahrens beteiligt.”

Auf meine diesbezligliche Anfrage antwortete die EBV GmbH mit Schreiben
vom 04.03.2026, dass bei einer Bebauung des Grundstuicks keine
Anpassungs- und Sicherungsmaf3inahmen gegen Bergschaden verlangt
werden, da aus heutiger Sicht in Zukunft nicht mehr mit einem
Steinkohlenabbau zu rechnen ist.

Unter Einbeziehung der Altlastenauskunft der Stadteregion Aachen (s. 0.)
wird vorausgesetzt, dass die Ublichen ortlichen Gegebenheiten, die den
ehemaligen Bergbau in der Region betreffen, im Bodenwert berticksichtigt
sind und somit kein diesbezuglicher Abschlag vom Bodenwert vorzunehmen
ist.

Hochwasser: Die Hochwassergefahrenkarten zeigen, dass das Bewertungsgrundstiick nicht
Uberschwemmungsgeféahrdet ist. Die Hinweiskarte Starkregengefahren des
Landes NRW zeigt, dass sowohl bei seltenen (100-jahrlichen) und bei
extremen (hN = 90 mm/ m?/h) Starkregenereignissen eine raumlich begrenzte
Uberflutungsgefahr in einem Teilbereich des Grundstiicks besteht.
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Ausschnittkopie Hinweiskarte Starkregengefahren (selten und extrem) o. M.
(Quelle: https://geoportal.staedteregion-aachen.de)
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Bestandsverzeichnis:

Katasterbezeichnung:

Sondernutzungsrechte:

2.4 Rechtliche Gegebenheiten

2.4.1 Grundbuch

Amtsgericht Aachen,
Grundbuch von Alsdorf, Blatt 11612 (Wohnungsgrundbuch),
Miteigentumsanteil 1.060/10.000

Ifd. Nr. 1: Gemarkung Alsdorf, Flur 2, Flurstiick 5256,
Gebaude- und Freiflache, Willy-Brandt-Ring 18, grol 813 gm,
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
Nr. W8 gekennzeichneten Wohnung, 3. Obergeschoss, links nebst
Abstellraum auf dem Grundstuck.

Weiterhin wird auf die vorliegenden Eintragungsbewilligungen
(Teilungserklarung) vom 24.01.2018 sowie die Anderungen vom 27.06.2018,
17.10.2018 und 25.02.2019 verwiesen.

Die Teilungserklarung enthalt weitgehend Ubliche Festsetzungen gem.
Wohnungseigentumsgesetz (WEG).

Es wurden Sondernutzungsrechte an offenen PKW-Stellplatzen, Carports,
Terrassen- und Gartenflachen bestellt. Der hier zu bewertenden Wohnung
ist das Sondernutzungsrecht an dem Carport P8 zugeordnet.

Mit Anderung der Teilungserklarung vom 27.06.2018 wurde dem jeweiligen
Eigentiimer der Wohnung ATP-Nr. W2 ein Sondernutzungsrecht an einem
auf seiner Gartenflache noch zu errichtenden Gartenhaus zugeordnet. Im
Aufteilungsplan wurde das Gartenhaus nicht dargestellt. Bisher wurde das
Gartenhaus nicht errichtet. Es wird -vorbehaltlich einer (bau-)rechtlichen
Klarung- unterstellt, dass die Eigentiimergemeinschaft fiir die Errichtung des
Gartenhauses aufkommen muss oder die Teilungserklarung entsprechend
abgeandert wird.

Mit der Anderung der Teilungserklarung vom 25.02.2019 wurde der
Wohnung ATP-Nr. 7 auBerdem das Sondernutzungsrecht an einem 2 x 3 m
grof’en Container zugeordnet, der an den Fahrrad- und Hausanschlussraum
an der linken Grundstlickgrenze angebaut werden sollte (s. u.).

(ezEidiis 8
wasfsedpesnyes
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Ausschnitt Grundriss mit Container zu W7, Anlage zu UR-Nr. 307/2019
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Abteilung I:

Abteilung II:

Abteilung IlI:

Der Container wurde nicht in der beschriebenen Form errichtet. Stattdessen
wurde mit Abstand zum vorderen Abstellraum ein weiterer ca. 2,45 x 3,50 m
grofder Fahrradabstellraum errichtet, der gemeinschaftlich genutzt wird. Eine
diesbeziigliche Anderung der Teilungserklarung wurde nicht vorgenommen.
Insofern besteht hier Regelungsbedarf. In jedem Fall ist der Aufteilungsplan
entsprechend dem tatsachlich errichteten Abstellraum zu &ndern. Sollte der
Abstellraum weiterhin gemeinschaftlich genutzt werden, ist zusatzlich das
Sondernutzungsrecht zu I6schen. In der vorliegenden Bewertung wird der
Abstellraum als Gemeinschaftseigentum bewertet.

Eigentimer: dem Amtsgericht bekannt

Ifd. Nr. 1: Rickauflassungsvormerkung fiir NRW.Urban GmbH & Co. KG,
Dortmund - Amtsgericht Dortmund HRA 14580 -. Bezug:
Bewilligung vom 15.05.2017 (UR-Nr. 411/2017 M, Notar Thomas
Karl Misgen, Aachen). Eingetragen am 13.09.2017. Hierher sowie
auf die anderen Miteigentumsanteile gebildeten Blatter Blatt 11605
bis Blatt 11613 Ubertragen am 15.02.2018.

Ifd. Nr. 2: gel6scht

Ifd. Nr. 3: Aufldsend bedingte Auflassungsvormerkung, nicht abtretbar, fir
a) xxx (dem Amtsgericht bekannt)
b) xxx (dem Amtsgericht bekannt)
zu je 1/2 Anteil.
... Bezug: Bewilligung vom 23.03.2020 (UR-Nr. 401/2020, Notar
Ralf Krause, Alsdorf). Die Vormerkung hat Rang nach Abt. Il Nr. 2.
Eingetragen am 16.04.2020

Ifd. Nr. 4: Zwangsversteigerungsvermerk

Auftragsgemalf sind die Eintragungen in Abt. Il Ifd. 1 und 3 nicht zu
berlcksichtigen, da sie im Falle der Erteilung des Zuschlags erléschen. Der
in Abt. II, Ifd. Nr. 4 eingetragene Zwangsversteigerungsvermerk ist ebenfalls
nicht zu berlcksichtigen.

- liegt nicht vor -

Die hier ggf. bestehenden Eintragungen werden in der vorliegenden
Wertermittlung nicht berlcksichtigt. Es wird unterstellt, dass eventuell noch
valutierende Eintragungen durch eine entsprechende Kaufpreisreduzierung
ausgeglichen oder beim Verkauf geléscht werden.

Weitere Eintragungen im Grundbuch sind nicht bekannt.

2.4.2 Baulasten
Im Baulastenverzeichnis der Stadt Alsdorf wurde geman schriftlicher

Auskunft vom 06.11.2025 zulasten des hier zu bewertenden Grundstiicks
und zugunsten des Nachbargrundsticks Willy-Brandt-Ring 16 in
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WEG-Verwaltung:

Erhaltungsricklage:

Hausgeld:

Beschlisse:

Baulastenblatt-Nr. 2458 vom 03.07.2003 eine Anbauverpflichtung
eingetragen.

2.4.3 ErschlieBungsbeitrage

Von der Stadt Alsdorf wurde am 03.11.2025 Folgendes schriftlich mitgeteilt:
»Flr das Grundstiick Willy-Brandt-Ring 18 (Gemarkung Alsdorf, Flur 2,
Flurstiick 5256) sind die ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 BauGB
und der ErschlieBungsbeitragssatzung der Stadt Alsdorf noch nicht endgliltig
fertiggestellt.

Der Willy-Brandt-Ring liegt im Einzugsgebiet des &ffentlich-rechtlichen
Vertrags (ber die erstmalige endgliltige Herstellung des gesamten Anna-
Geldndes (ErschlieBungsvertrag) mit der NRW.Urban GmbH & Co. KG in
Nachfolge der LEG Stadtentwicklung GmbH & Co. KG, der bislang noch
nicht abgerechnet wurde.“

Das Grundstuck ist somit als erschlieRungsbeitragspflichtig nach BauGB
einzustufen.

2.4.4 Wohnungsbindung

GemaR schriftlicher Auskunft der Stadt Alsdorf vom 04.11.2025 handelt es
sich nicht um o&ffentlich geférderten Wohnraum und es besteht keine
Wohnungsbindung.

2.4.5 Mietvertrag

Die Wohnung ist vermietet. Ein Mietvertrag wurde nicht vorgelegt.

2.4.6 Verwalterauskunft

dem Amtsgericht bekannt

Die Erhaltungsricklage der Eigentimergemeinschaft betragt zum
31.12.2024 laut Verwalterauskunft 3.000,00 €. In diesem Zusammenhang

weist die Hausverwaltung auf gravierende Baumangel und Bauschaden hin.

Das Hausgeld fur die zu bewertende Wohnung betragt gemaf Angabe der
Hausverwaltung 336,00 € monatlich einschliel3lich der Heizkosten.

GemaR Angabe der WEG-Verwaltung wurden keine wertrelevanten
Beschllsse gefasst.
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Sonderumlage:

Ertrage:

Bauleitplanung:

Gemal Angabe der WEG-Verwaltung wurde bisher keine Sonderumlage
beschlossen. Wegen der mangelnden Liquiditat der Gemeinschaft ist eine
Sonderumlage in Hohe von voraussichtlich 8.000 € jedoch geplant.

Gemal Angabe der WEG-Verwaltung bestehen keine Ertrage aus
Gemeinschaftseigentum.

2.5 Planungsrechtliche Situation

Der Flachennutzungsplan der Stadt Alsdorf mit Rechtskraft vom 19.05.2004
stellt fiir diesen Bereich Wohnbauflache dar.

Das Grundstuck liegt im Bereich des qualifizierten Bebauungsplans Nr. 211
»,Robert-Koch-Stralle“ der Stadt Alsdorf mit Rechtskraft vom 07.10.2004 (s.
u.). Dieser setzt fir das zu bewertende Grundstiick Folgendes fest:

- allgemeines Wohngebiet

- drei- bis viergeschossige Bebauung innerhalb von Baugrenzen
-GRZ0,4/GFZ1,2

- maximale Traufhéhe 13,5 m.

- weitere textliche Festsetzungen unter https://geoportal.staedteregion-aachen.de

~ T~ -V
\4 TH max. 13,5m
/" ow 89
/ e

Ausschnitt B-Plan Nr. 211 der Stadt Alsdorf (Quelle: https://g

vi

eoportal.staedteregion-aachen.de)
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Art der Bebauung:

Lage und Nutzung der
ATP-Nr. W8:

Baujahr:

Modernisierungen:

Zudem wurde mit dem Beschluss des Rates der Stadt Alsdorf vom
29.03.2012 die vierte Anderung der Sanierungssatzung beschlossen und
damit das Sanierungsgebiet "Innenstadt-Alsdorf" férmlich festgelegt.

Die Gemeinde kann ein Gebiet, in dem eine stadtebauliche
SanierungsmafRnahme durchgefiihrt werden soll, gemaf § 142 BauGB
durch Beschluss férmlich als Sanierungsgebiete festsetzen (férmlich
festgelegtes Sanierungsgebiet). Ziel der férmlichen Festsetzung eines
Sanierungsgebietes ist es, stddtebauliche Missstdnde zu beheben und das
Gebiet durch geeignete MalRinahmen zu erneuern, so dass die vorhandenen
stadtebaulichen, sozialen, kulturellen und wirtschaftlichen Fehlentwicklungen
abgebaut und eine nachhaltige Entwicklung im Sinne einer
zukunftsorientierten Stadtentwicklung erreicht wird.

Die Aufstellung der vierten Anderung der Sanierungssatzung ,Innenstadt-
Alsdorf* erfolgte im vereinfachten Sanierungsverfahren gemaf § 142
BauGB. Die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften in den §§ 152
bis 156 BauGB sowie die Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB finden
keine Anwendung, da sie fiir die Durchfiihrung der Sanierung nicht
erforderlich sind und die Durchfiihrung ohne sie voraussichtlich nicht
erschwert wird.

Die Sanierungssatzung im vereinfachten Verfahren hat gegeniber den
Grundstiickseigentiimern im Sanierungsgebiet keine Rechtsfolgen.

3 Gebaudebeschreibung
3.1 Aligemeines

viergeschossiges Mehrfamilien-Wohnhauses mit Staffelgeschoss, als Zwei-
Spanner mit Pultdach, nicht unterkellert, aufgeteilt in Sondereigentum an
neun Wohnungen; auf dem Grundstiick befinden sich auerdem fiinf offene
PKW-Stellplatze und vier Carports mit angrenzenden Abstellrdumen sowie
ein Schuppen mit vier Abstellrdumen, ein Fahrradschuppen mit
Hausanschlussraum sowie ein weiterer Fahrradschuppen.

Die zu bewertende Drei-Zimmer-Wohnung befindet sich im 3. Obergeschoss
links und ist am Wertermittlungsstichtag vermietet.

Zur Wohnung ATP-Nr. W8 gehdren gemaf Aufteilungsplan drei Zimmer,
offene Kiche, Diele, Bad, WC, Abstellraum, Balkon sowie der ca. 2,3 gm
groRe Abstellraum 8-W im Schuppen hinter den Carports an der rechten
Grundstlicksgrenze und das Sondernutzungsrecht an dem Carport P8
(zweiter Carport von rechts).

ca. 2020

keine
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Bauordnungsrecht:

Fundamente und Sohle:

Fassaden:

3.2 Baurechtliche Situation

Die Bauakte wurde bei der Stadt Alsdorf eingesehen. Folgende Vorgange

sind enthalten:

- Baugenehmigung Nr. 00317-17 vom 13.11.2017 zum Neubau eines
Mehrfamilienhauses mit neun Wohneinheiten und einem Gerateraum

- Befreiungsbescheid vom 13.11.2017 bzgl. Uberschreitung der Baugrenze
und Uberschreitung der maximalen Traufhéhe

- Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 12.12.2017

- Baugenehmigung Nr. 00331-18 vom 11.06.2018 zur Errichtung von vier
Carports

- Nachtrag zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 11.06.2018

- Bescheinigung Uber das Ergebnis der Fertigstellung des Rohbaus vom
22.07.2019

- Anzeige Uber die abschlief3ende Fertigstellung zum 11.12.2020

- Nachtrags-Baugenehmigung Nr. 00308-23 vom 15.03.2024 zur Errichtung
einer Fahrradgarage und Erweiterung des Gerateraums mit einem
Hausanschlussraummit Befreiung von der im Bebauungsplan
festgesetzten GRZ um 0,153 unter der Auflage der Begrlinung aller
Nebenanlagen.

Hinweis: Eine Abnahme durch die Baubehdrde mit Bescheinigung Uber die

abschlieRende Fertigstellung konnte bisher nicht erfolgen, da die Auflage

der Nachtragsbaugenehmigung vom 15.03.2024 fiir die Schuppen in den

AuBenanlagen bisher nicht erfiillt wurden.

GemaR Aktenlage wird die formelle und materielle Legalitat der baulichen
Anlagen und Nutzungen auf dem Grundstiick unterstellt mit Ausnahme der
fehlenden Dachbegriinung der Nebenanlagen.

3.3 Baubeschreibung

Bei einer ersten Ortsbesichtigung am 22.01.2026 konnten die hier zu
bewertende Wohnung W8 sowie die Wohnungen ATP-Nr. W1, W4 und W5,
das Treppenhaus, der Technikraum im Staffelgeschoss sowie die
Nebengebaude (teilweise) besichtigt werden. Bei einem weiteren
Besichtigungstermin am 28.01.2026 konnten die Wohnungen ATP-Nr. W2
und W9 besichtigt werden.

Das Gebaude wurde iberwiegend in Massivbauweise errichtet, das
Staffelgeschoss wurde um den massiven Treppenhaus- und Aufzugskern in
Holzbauweise errichtet.

Beton

Mauerwerk, Staffelgeschoss in Holzbauweise, insgesamt mit
Warmedammverbundsystem bekleidet
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Hauseingang:

Geschossdecken:

Treppenhaus:

Aufzug:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Wohnungseingangsturen:

FulRbodenbelage
ATP-Nr. W8:

Wande:

Wandoberflachen
ATP-Nr. W8:

Deckenuntersicht
ATP-Nr. W8:

Innenttiren ATP-Nr. W8:

Fenster:

Aluminiumtiranlage mit feststehendem, dreifach-verglastem Seitenteil, in die
Auflenwand integrierte Klingelanlage mit neun Klingelstellen,
Gegensprechanlage und Videofunktion, freistehende Briefkastenanlage mit
neun Briefkasten, AuRenbeleuchtung

Stahlbeton

Hauseingangsflur und Etagenflure mit Fliesenbelag, Wande, Decken
verputzt und gestrichen, Kunststofffenster mit Dreifach-Verglasung,
Stahlbetontreppenldufe mit Fliesenbelag, unterseitig verputzt und
gestrichen, lackiertes Stahl-Stabgelander mit Edelstahlhandlauf
Aufzugsanlage mit finf Haltestellen, Fabrikat Kone, Baujahr 2019, Tragkraft
8 Personen oder 630 kg, Teleskop-Schiebetiir und Innenwénde mit
Edelstahlblech bekleidet, Spiegel an der Riickwand, Boden mit
Fliesenbelag, Decke mit Anstrich und Einbaustrahlern

Pultdach, teilweise Flachdach

vollkantiger Holzdachstuhl im Pultdachbereich mit OSB-Holzspanplatte,
Balkenlage im Flachdachbereich

Flachdachabdichtung (vermutlich) mit Kunststoffbahnen, Pultdach mit
Dachziegeln eingedeckt, Dachrander mit Blech eingefasst, auRenliegende
Entwasserung in Zink

Hinweis: Die Dachflache konnte nicht eingesehen und begangen werden

beschichtete Tirblatter mit Tirspion und beschichteter Umfassungszarge

Vinyl, Fliesen in Bad und WC

Mauerwerk oder Beton angenommen, im Staffelgeschoss Standerwande

verputzt und gestrichen, Fliesen in Bad und WC

verputzt und gestrichen
beschichtete Turblatter mit beschichteter Umfassungszarge angenommen
Kunststofffenster mit Dreifach-Verglasung, als Fenstertiir zum Balkon (ATP-

Nr. W8), alle Fenster mit Rollladen oder Auf3enjalousien, mit Ausnahme
eines Fensters je Wohnung elektrisch betrieben
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Sanitare Ausstattung
ATP-Nr. W8:

Elektro-Ausstattung:

Heizung:

Warmwasserbereitung:

Balkone:

Zubehor ATP-Nr. W8:

Versorgung:
Entsorgung:

Zuwegungen/Zufahrten:

offene PKW-Stellplatze:

Nebenanlagen:

Bad mit Doppel-Waschtisch, bodengleicher Dusche mit Glasabtrennung,
wandh&ngendem WC mit Einbauspllkasten, Fliesenboden, Wéande ca. 1,20
m hoch, im Duschbereich ca. 2,20 m hoch gefliest,

Gaste-WC mit Waschtisch, wandhangendem WC mit Einbauspulkasten,
Waschmaschinenanschluss, Fliesenboden, Wéande ca. 1,20 m hoch gefliest

zeitgemal, Zahlerschrank mit Kippsicherungen und FI-Schutzschalter sowie
Netzwerkverteiler im Abstellraum

Kombination aus Warmepumpe (installiert zwischen den Schuppen an der
linken Grundstiicksgrenze), Gaszentralheizung (installiert im Technikraum
im Staffelgeschoss), dezentrale Liftungsanlage mit Warmeriickgewinnung
(angebracht im Abstellraum jeder Wohnung),

in den Wohnungen FuBbodenheizung mit Heizkreisverteiler und
Warmemengenzahler im Abstellraum

Uber Heizungsanlage mit ergdnzender Solarthermie-Anlage, aufgestellt auf
dem Flachdach, Warm- und Kaltwasserzahler im Abstellraum

Stahlbetonplatten mit Glasbriistungen, Natursteinbelag auf Stelzlagern

nicht vorhanden

3.4 AuBenanlagen
Wasser-, Strom-, Gas-, Postanschluss
offentliche Kanalisation und Mullentsorgung

Zuwegung zum Hauseingang und zu den Schuppen mit Betonpflaster
befestigt.

Die offenen, nicht Giberdachten PKW-Stellplatze P1 bis P5 sind mit
Rasengittersteinen befestigt.

Alle Nebenanlagen wurden in Leichtbauweise errichtet.

- Abstellrdume, an der Grundstiicksgrenze hinten rechts und
Fahrradschuppen an der linken Grundstlicksgrenze:
in Holzbauweise errichtet, Wande mit beschichteten Holzwerkstoffplatten
und auRenliegender Schalung bekleidet, Dacher ohne unterseitige
Bekleidung mit OSB-Platten eingedeckt und mit Kunststofffolie
abgedichtet, Betonboden, Stahlblechtiiren

- Carports mit Abstellrdumen an der rechten Grundstiicksgrenze in
Holzbauweise wie vor, liberdachte Stellplatze mit Betonsteinen gepflastert.

- Hausanschluss- und vorderer Fahrradabstellraum:
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Einfriedungen:

gemeinschaftliche
Gartenflache:

in leichter Stahlkonstruktion errichtet, Wande aus Blechpaneelen, aulien
beschichtet, Hausanschlussraum innen mit KS-Blécken abgemauert,
Dacher mit Trapezblech eingedeckt und mit Kunststofffolie abgedichtet,
Betonboden, Stahlblechtiiren

Stahlgitterzaun

als Rasenflache angelegt

Hinweis: Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung wurde die gemeinschaftliche
Rasenflache, die in der Genehmigungsplanung als Spielplatz dargestellt ist,
vom Mieter der Wohnung W2 genutzt. Der allgemeine Zugang zu dieser
Rasenflache ist durch eine niedrige Mauer aus Betonpflanzsteinen versperrt.

3.5 Bau- und Unterhaltungszustand

Bei einer ersten Ortsbesichtigung am 22.01.2026 konnten die hier zu
bewertende Wohnung W8 sowie die Wohnungen ATP-Nr. W1, W4 und W5,
das Treppenhaus, der Technikraum im Staffelgeschoss sowie die
Nebengebaude (teilweise) besichtigt werden. Bei einem weiteren
Besichtigungstermin am 28.01.2026 konnten die Wohnungen ATP-Nr. W2
und W9 besichtigt werden.

Es wird angenommen, dass sich die Ubrigen, nicht einsehbaren
Gebaudeteile in vergleichbarem Zustand befinden.

Das Wohngebaude befindet sich insgesamt in weitgehend gepflegtem
Unterhaltungszustand mit Giblichen Gebrauchsspuren und
Abnutzungserscheinungen, weist jedoch in Teilen gravierende Baumangel /
Bauschaden auf, die insbesondere in den Wohnungen auf der rechten
Gebaudeseite und im Staffelgeschoss sichtbar werden.

Am Gemeinschaftseigentum wurden folgende Baumangel / Bauschaden

festgestellt:

- Ubliche Gebrauchsspuren und Abnutzungserscheinungen

- Risse und Verwerfungen in der gesamten Putzoberflache der riickwartigen
Sudwestfassade

- Anstrich der Siidwest- und der Siidostfassade mangelhaft,
UnregelmaRigkeiten mit Wolkenbildung

- Feuchtigkeitsschaden im Sockelbereich der StraRenfassade, mangelhafter
Sockelanschluss des Warmedammverbundsystems (WDVS)

- mangelhafte Anschliisse des WDVS an Fenster und Fensterbanke,
teilweise mit Abplatzungen

- Algenbildung im Bereich der aufReren Naturstein-Fensterbanke

- Beschadigungen der aulieren Folierung der Fenster im Treppenhaus

- nachtragliche Leitungsverlegung in der Untersicht der Balkonplatte tGber
der Terrasse der ATP-Nr. W1 nicht fachgerecht beigearbeitet
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- zusatzlich Rostaustritt in diesem Bereich

- stellenweise leichte Feuchtigkeitsschaden im Bereich der Balkonplatten,
teilweise mit rostfarbenen Laufspuren

- mangelhafte Entwasserung und Abklebung der Balkonflachen, fehlende
Entwasserungsrinnen vor den Fenstertiren

- Feuchtigkeitsschaden im Sockelbereich unter der Treppe ins 1.
Obergeschoss

- Lackierung des Treppengelanders stellenweise nicht deckend

- Anschlisse der Fliesenbelage auf den Treppenpodesten an das
Treppenauge stellenweise unsauber, teilweise Rostbildung an den
eingelassenen Blechen

- Rissbildung im Bereich der Fensteranschlisse an die Leibungen innen

- Risse und Verwerfungen im Innenputz des Treppenhauses im
Staffelgeschoss

- Dammung und Dampfsperr-Folie im Spitzboden des Pultdachs liber dem
Staffelgeschoss nicht fachgerecht verlegt oder nachtraglich verschoben /
abgerissen

- Zinkabdeckungen der Balkon- und Dachterrassenbriistungen mangelhaft

- mangelhafte Entwasserung des Flachdachs und des Pultdachs mit freier
Entwasserung auf die Dachterrassenflache

- Balkenkdpfe des Pultdachs ungeschutzt, Anstrich abgewittert

- offene Elektro-Klemmdosen ohne Abdeckung auf der Dachterrasse im
Staffelgeschoss

- Feuchtigkeitsschaden, teilweise mit Schimmelbildung im Decken- und
Sockelbereich der Abstellrdume und der gemeinschaftlichen
Fahrradabstellrdume

- Folienabdichtung der Nebengebaude werfen Wellen, es bilden sich
Wasserpflitzen, teilweise Beschadigungen der Folie

- mangelhafte Entwasserung der Schuppengebaude und des Carports mit
freier Entwasserung, teilweise auf die angrenzende Flache des Anna-
Parks

- mangelhafte, nur punktuelle Entwasserung der Au3enanlagen

Im Bereich des Sondereigentums wurden -abgesehen von Ublichen
Gebrauchsspuren und Abnutzungserscheinungen- keine Baumangel /
Bauschaden festgestellt.

Die Ausstattung der zu bewertenden Wohnung ist bezogen auf das Baujahr
als durchschnittlich zu bezeichnen.

Die Bauart des Gebaudes entspricht dem Baujahr, die Bauausflihrung weist
erhebliche Baumangel / Bauschaden auf. Das Gebaude erfillt die
Anforderungen der zum Zeitpunkt der Baugenehmigung geltenden ENEV
2014/2016. Zu beachten ist, dass bei Eigentiimerwechsel, Umbau oder
Sanierung auch bei bestehenden Gebauden ggf. erhdhte Anforderungen an
den Warmeschutz gelten. In der Bauakte enthalten ist ein bedarfsorientierter
Energieausweis vom 21.03.2022 mit Gliltigkeit bis zum 20.03.2032, der
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einen Endenergiebedarf von 20 kWh/(gm*a) ausweist. Dies entspricht dem
Effizienzhaus 40-Standard.

Bei der Ortsbesichtigung wurde der Bauzustand visuell erfasst. Es wurden
keine Bauteile demontiert oder Einrichtungsgegenstande beseitigt. Es wird
vorausgesetzt, dass sich nicht einsehbare Bauteile in baujahrestypischem,
den sichtbaren Bauteilen vergleichbarem Unterhaltungszustand befinden.
Die Funktionstichtigkeit einzelner Bauteile, Anlagen und der technischen
Installation (Wasser, Elektro, Heizung) wird ungeprift unterstellt.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie auf
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Der Aufwand fiir die Behebung von Baumangeln und Bauschaden werden
im Rahmen dieses Gutachtens iberschlagig geschatzt. Dabei werden nur
MaRnahmen berlicksichtigt, die notwendig sind, um das Gebaude in einen
seinem Alter entsprechenden Zustand ohne Wertverbesserungen zu
versetzen.

Es ist zu beachten, dass sich sowohl der Werteinfluss sogenannter
indisponibler MaRnahmen, die aus rechtlichen oder wirtschaftlichen Griinden
unverzuglich durchzufiihren sind, als auch der Werteinfluss sogenannter
disponibler, d. h. verschiebbarer MalRnahmen an uberschlagig ermittelten
Kosten orientieren und einer Marktanpassung zu unterziehen sind.

Nicht oder nur mit unverhaltnismaRig hohem Aufwand zu behebende
Baumangel und Bauschaden werden mit einer entsprechenden
Wertminderung bertcksichtigt.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich hier nicht um ein
Bausubstanzgutachten oder ein Bauschadensgutachten handelt. Die
Beurteilung des Bauzustandes erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.
Die technische Beschaffenheit und der bauliche Zustand sind
gegebenenfalls durch Sondersachverstandige zu prifen.

Insofern entspricht die hier vorgenommene Wertminderung nicht den
tatsachlichen Investitionskosten, deren genaue Ermittlung weitaus
aufwendigere Untersuchungen und Kostenberechnungen, ggf. ein weiteres
Bauschadensgutachten erfordern wiirde, sondern stellt einen
marktangepassten Abzugsbetrag dar.

3.6 Nutzbarkeit / Vermietbarkeit

Die hier zu bewertende Wohnung ATP-Nr. W8 ist einschlieRlich des
Abstellraums 8-W und des Carports P8 gut nutzbar und vermietbar.
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ATP-Nr. W8
Flur

wC

Bad

Zimmer vorne
Zimmer mitte
Abstellraum
Klche
Wohn-/Essraum
Balkon

3.7 Berechnungen

3.7.1 Wohn-/ Nutzflachen gem. DIN 277 und Wohnflachenverordnung
(WoFIV) vom 25.11.2003

Die Wohnflache wurde auf der Grundlage der vorliegenden Aufteilungsplane
und Baugenehmigungsplane ermittelt.

(2,04*2,935+1,62*3,745+0,40*1,80)  *0,97 = 12,39
(2,195%1,42+0,20*1,20) 0,97 = 3,26
(1,84*2,935+0,85*0,175) 0,97 = 5,38
4,25*2,695 097 = 11,11
(4,25*3,395+1,61*0,175) 0,97 = 1427
1,285"2,03 0,97 = 2,53
(3,075*(3,925+1,62)-0,60%0,175) 097 = 1644
2,95%4,06+1,40°0,50+2,595*0,175)  *0,97 = 12,74

(
(

1,35"6,38+2,885*2,95+0,35*2,80) *0,25 4,53

82,64 gm

4 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
Der Verkehrswert ist in § 194 Baugesetzbuch definiert:

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdéhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Die Immobilienwertermittlungsverordnung sieht grundsatzlich drei
gleichberechtigte Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes vor:

- das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV),

- das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) und

- das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV).

Die Auswahl des Verfahrens ist abhangig von der Art des
Bewertungsobjektes und richtet sich nach den im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und sonstigen Umsténden
des Einzelfalls, insbesondere den zur Verfigung stehenden Daten (vgl. § 6
Abs 1 ImmoWertV).

Aufgrund der Bauart des Objektes unterliegt die Nutzung der Wohnung -
auch wenn sie zur Eigennutzung geeignet ist - gewissen Einschréankungen,
die dem Bewohnen einer Mietwohnung in einem Renditeobjekt ahneln. Auch
ein Erwerber, der die Wohnung selbst nutzen mdchte, wird deshalb den
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Kaufpreis der Eigentumswohnung dem Mietpreis einer gleichwertigen
Mietwohnung gegenuberstellen. Somit wird zur Ableitung des
Verkehrswertes das Ertragswertverfahren (§27 bis 34 ImmoWertV) zugrunde
gelegt, bei dem die Rendite des in das Grundstlick investierten Kapitals
wertbestimmend ist.

Der Ertragswert eines Grundstticks ist die Summe der Barwerte aller
Reinertrage, die der Eigentiimer aus dem Grundstuck erzielen kann, d. h. es
werden alle aus dem Grundstiick marktiblich erzielbaren Ertrage nach
Abzug der Bewirtschaftungskosten sowie der Bodenwertverzinsung auf den
Wertermittlungsstichtag abgezinst und zum Bodenwert addiert.

Der Bodenwert wird im Vergleichswertverfahren anhand der
Bodenrichtwertkarte der Stadteregion Aachen ermittelt.

Zur Plausibilisierung wird das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26
ImmoWertV) herangezogen.

Das Vergleichswertverfahren leitet den Verkehrswert aus Kaufpreisen von
Grundstiicken ab, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale
wie z. B. Lage des Grundstuicks, Baujahr, GroRRe des Gebaudes bzw. der
Nutzungseinheit, Bauart und Ausstattung mit dem Wertermittlungsobjekt
hinreichend Ubereinstimmen. Voraussetzung fiir die Anwendung des
Vergleichswertverfahrens ist eine ausreichende Anzahl geeigneter
Vergleichsobjekte. Hierbei kann auf bereits statistisch aufbereitete Daten der
ortlichen Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte, z. B.
Immobilienrichtwerte, zuriickgegriffen werden.

Ungeeignet ist das Sachwertverfahren, welches sich am Substanzwert des
Objektes orientiert, da der Gutachterausschuss keine Sachwertfaktoren fiir
Eigentumswohnungen ermittelt und es somit an der notwendigen
Datengrundlage mangelt.

Allen Wertermittlungsverfahren ist gemein, dass gemai § 6 Abs. 2
ImmoWertV regelmafig in folgender Reihenfolge zu beriicksichtigen sind:
1. die allgemeinen Wertverhaltnisse

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Aus dem so ermittelten vorlaufigen Verfahrenswert ergibt sich unter
Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse und der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale der marktangepasste, vorlaufige
Verfahrenswert, aus dem, unter Wirdigung seiner Aussagefahigkeit, der
Verkehrswert ermittelt wird (§6 ImmoWertV).

5 Bodenwertermittlung (§ 40ff InmoWertV)

Der Bodenwert ist nach ImmoWertV § 40 Abs. 1 ImmoWertV in der Regel
ohne Berucksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen vorrangig im
Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) zu ermitteln. Dies kann
auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte erfolgen.

In der Bodenrichtwertkarte der Stadteregion Aachen, Stand 01.01.2026,
verdffentlicht unter www.boris.nrw.de, ist fir den Wohnbereich des Anna-
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Lage:

Entwicklungszustand:

Beitragszustand:

Nutzungsart:

Bauweise:

Gelandes fir ein optimal ausgenutztes, regelmafig geschnittenes, 35 m
tiefes und 525 gm grof3es Richtwertgrundstiick mit ein- bis
zweigeschossiger, offener Wohnbebauung ein beitragsfreier Bodenrichtwert
von 250,00 € / gm Grundstiicksflache angegeben (s. u.).

Lage und Wert

Gemeinde Alsdorf
Postleitzahl 52477
Gemarkungsname Alsdorf
Gemarkungsnummer 4251

Ortsteil Alsdorf
Bodenrichtwertnummer 26625
Bodenrichtwert 250 ¥m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 2026-01-01
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragfrei
Nutzungsart Wohnbauflache
Bauweise offene Bauweise
Geschosszahl -1l

Tiefe 35m

Flache 525 m?
Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 190 €m?2
Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01
Bemerkung Annageléande Wohnbereich
Freies Feld 1211

Bodenrichtwertdetails aus www.boris.nrw.de

Bodenrichtwerte (BRW) sind stichtagsbezogene Durchschnittswerte, so
dass Abweichungen von wertrelevanten Faktoren gesondert zu
berlcksichtigen sind.

Aus sachverstandiger Sicht ist am Wertermittlungsstichtag keine Anpassung
des Bodenrichtwerts aufgrund konjunktureller Einfliisse erforderlich.

Das Wertermittlungsgrundstiick hat folgende Merkmale, die teilweise von
denen des Richtwertgrundstiicks abweichen:

Die Lage des zu bewertenden Grundstticks liegt vorteilhaft am Rand der
vorgenannten Bodenrichtwertzone unmittelbar am Anna-Park mit freiem
Blick in Richtung Sidwesten. Zur Berlicksichtigung der Lagevorteile wird ein
Zuschlag in H6he von 5% angenommen.

baureifes Land - keine Abweichung

erschlielBungsbeitragspflichtig nach BauGB - Ein eventueller Werteinfluss
wird als besonderes, objektspezifisches Grundstiicksmerkmal separat
bericksichtigt. Im nachfolgenden Berechnungsgang wird aus Griinden der
Modellkonformitat der erschlieRungsbeitragsfreie Bodenwert zugrunde
gelegt.

Wohnbauflache - keine Abweichung

offen - keine Abweichung



Geschosszahl:

Tiefe:

Grole:
Ausnutzung:
Zuschnitt:

Immissionen:

rentierliches Bauland:

Bodenwert:

viergeschossig mit Staffelgeschoss - keine wertrelevante Abweichung, da
lagetypische Ausnutzung vorhanden

rd. 23 m - Die Tiefe des Bewertungsgrundstiicks ist geringer als die Tiefe
des Richtwertgrundsticks. Daher ist der Bodenrichtwert entsprechend der
Umrechnungstabelle zur Beriicksichtigung abweichender Grundstiickstiefen
(s. GMB 2025, S. 47) um 12% zu erhdhen.

813 gm - keine wertrelevante Abweichung

lagetypische Ausnutzung

annahernd regelmaRig - keine wertrelevante Abweichung

keine nennenswerten Immissionen feststellbar - keine Abweichung

813 gm

Somit ergibt sich der Bodenwert unter Bertlicksichtigung der vorstehenden
Anpassungen wie folgt:

Bodenrichtwert zum 01.01.2026: 250,00 €
konjunkturelle Anpassung -keine- *1,00

250,00 €
Anpassung wegen Lage *1,05
Anpassung wegen Tiefe *1.12
angepasster Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag: 294,00 €

813 gm Grundstiicksflache als Bauland incl.
Erschliefungskosten a 294,00 €/gm
813 gm * 294,00 €/gm = 239.022,00 €

davon 1.060/10.000 Miteigentumsanteil: 25.336,00 €

6 Ertragswertverfahren (§27 bis 34 ImnmoWertV)

6.1 Aligemeines

Im Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert eines Grundstlicks
ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert ist die Summe aus dem Bodenwert des
Grundstiicks und dem vorlaufigen Ertragswert der baulichen Anlagen (§ 28
ImmoWertV). Dieser ergibt sich aus dem Barwert aller zukunftigen
Reinertrage, die der Eigentiimer aus dem Grundstlck erzielen kann, d. h. es
werden alle aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbaren Ertrage nach
Abzug der Bewirtschaftungskosten und der Bodenwertverzinsung auf den
Wertermittlungsstichtag Uber die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
abgezinst (allgemeines, ,zweigleisiges” Ertragswertverfahren).
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tatsachliche Miete:

markttbliche Miete:

Marktiblich erzielbare Ertrage kdnnen tatsachliche Mieten sein, sofern sie in
Ublicher Hohe vereinbart sind, ansonsten kann z. B. auf die Angaben im
ortlichen Mietspiegel zuriickgegriffen werden.

Die Bewirtschaftungskosten umfassen die nicht umlageféhigen
Betriebskosten, die Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie das
Mietausfallwagnis.

Bei der Ermittlung des Bodenverzinsungsbetrags sind selbstéandig nutzbare
Teilflachen des Grundstuicks nicht zu berticksichtigen.

Zur Abzinsung und Kapitalisierung werden Barwertfaktoren verwendet, die
sich auf der Grundlage des objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des
Bewertungsobjektes ergeben.

Aus dem so ermittelten vorlaufigen Ertragswert ergibt sich unter
Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse (§ 7 ImmoWertV) und
der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3
ImmoWertV) der marktangepasste, vorlaufige Ertragswert, aus dem, unter
Wirdigung seiner Aussagefahigkeit, der Verkehrswert ermittelt wird (§ 6
ImmoWertV).

Neben dem allgemeinen Ertragswertverfahren kann bei langen
Restnutzungsdauern auch das vereinfachte, ,eingleisige®
Ertragswertverfahren gemaR § 29 ImmoWertV angewendet werden. Bei
absehbar schwankenden Ertragen wird der Ertragswert im periodischen
Ertragswertverfahren geman § 30 ImmoWertV ermittelt.

Nachfolgend kommt aus Griinden der Nachvollziehbarkeit und
Objektangemessenheit das allgemeine Ertragswertverfahren geman § 28
ImmoWertV zur Anwendung.

6.2 Ertragswert der baulichen Anlagen

Die Wohnung ist vermietet. Ein Mietvertrag wurde jedoch nicht vorgelegt.
Eine tatsachliche Miete kann daher nicht abgeleitet werden.

Die marktiblich erzielbare Nettokaltmiete entspricht der ortsiiblichen
Vergleichsmiete und wird auf Grundlage des aktuellen Mietspiegels der
Stadt Alsdorf flr nicht preisgebundene Wohnungen mit Gultigkeit vom
01.01.2024 bis 31.12.2025 ermittelt, der am Wertermittlungsstichtag noch
aktuell ist. Zur Einordnung in den Mietspiegel wird das tatsachliche Baujahr
zugrunde gelegt.

Fir Wohnungen mit Bad/Dusche und Heizung der Baujahresklasse ab 2016
in mittlerer Wohnlage ist eine Mietspanne von 7,40 bis 8,80 €/gm
angegeben. Unter Beriicksichtigung der Entwicklung auf dem Mietmarkt, des
jungeren Baujahres sowie wertsteigernder Merkmale wie FulRbodenheizung,
Gaste-WC, grof3er Balkon, wird einschlief3lich des zugehorigen
Abstellraumes eine Miete in Hohe von 10,00 €/gm Wohnflache
angenommen. Fiur das Sondernutzungsrecht an dem tberdachten Carport
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P8 wird eine marktibliche monatliche Miete in Hohe von 50,00 €
angenommen.

Hierbei handelt es sich um eine kalkulatorische, modellhafte Miete
entsprechend dem Ertragswertmodell des Gutachterausschusses, die
ausschlieRlich der Wertermittlung dient und als ortsiibliche Vergleichsmiete
zugrunde gelegt wird.

Jahresrohertrag: 83gm*10,00 €*12= 9.960,00 €
1 Carport * 50,00 €/St./Monat * 12 = 600,00 €
10.560,00 €

Bewirtschaftungskosten: Die Bewirtschaftungskosten werden entsprechend dem

vom Gutachterausschuss der Stadteregion Aachen
verwendeten Modell der AGVGA zur Ableitung von
Liegenschaftszinssatzen angesetzt.

abzlglich Verwaltungskosten
1 Einheit * 439,00 €/Einheit/Jahr = - 439,00 €

abzlglich Instandhaltungskosten
83 gm * 14,40 €/gm/Jahr = -1.195,00 €
1 Carport * 108,00 € = -108,00 €

abziglich Mietausfallwagnis
2% von 10.560,00 € -211,00 €

Betriebskosten werden nicht in Abzug

gebracht, da diese in den Nettokaltmieten

nicht enthalten sind, sondern auf den Mieter

umgelegt werden.

Bewirtschaftungskosten insgesamt: -1.953,00 €
entspricht ca. 18 % des Jahresrohertrages

Jahresreinertrag: 8.607,00 €
Bodenverzinsung: abzuglich Bodenverzinsungsbetrag des der Bebauung
zurechenbaren Baulandes:
25.336,00 € * 3,4% - 861,00 €

Reinertragsanteil
der baulichen Anlagen: 7.746,00 €

Restnutzungsdauer: Unter Annahme einer ublichen wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von
80 Jahren wird unter Beriicksichtigung des tatsachlichen Baujahres eine
wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 74 Jahren angesetzt.
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Liegenschaftszinssatz (LZ): Der Liegenschaftszinssatz fiir den Weiterverkauf von vermieteten

Barwertfaktor:

Ertragswert der
baulichen Anlagen:

Eigentumswohnungen mit einer Wohnflache von rd. 82 gm in Alsdorf, einer
Restnutzungsdauer von 74 Jahren und einer Nettokaltmiete von 10,00 €/gm
ergibt sich aus dem Modell zur Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes,
verdffentlicht im Grundstliicksmarktbericht 2025 (S. 107 ff.) zu rd. 4,6%. Die
Spanne der 32 ausgewerteten Eigentumswohnungen in Alsdorf reicht von
-2,8 bis +7,0%.

Der Liegenschaftszinssatz ist abhangig von zahlreichen Faktoren.

In Bezug auf diese Faktoren, z. B. Lage, ObjektgroRe, Ausstattung,
Miethdhe und Vermietungsrisiko weist das Bewertungsobjekt -unter der
Voraussetzung der Behebung von Baumangeln / Bauschaden- insgesamt
leicht iberdurchschnittliche Eigenschaften auf.

Daher ist aus sachverstandiger Sicht -insbesondere unter zusatzlicher
Berulcksichtigung der Lage auf dem Immobilienmarkt am
Wertermittlungsstichtag- ein objektspezifisch angepasster
Liegenschaftszinssatz von 3,4% angemessen.

bei LZ 3,4% und RND 74 Jahre: 26,93

7.746,00 € * 26,93 = 208.600,00 €

6.3 Vorlaufiger Ertragswert der Eigentumswohnung

Bodenwert, anteilig: 25.336,00 €
Ertragswert der baulichen Anlagen: 208.600,00 €
vorlaufiger Ertragswert 233.936,00 €

Der vorlaufige Ertragswert der Eigentumswohnung ATP-Nr. W8 betragt ohne
Berucksichtigung der Marktanpassung und der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale somit rd. 234.000 €. Dies
entspricht einschlief3lich des Sondernutzungsrechts an dem Carport P8 rd.
2.820 €/gm.

7 Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse (§7 ImnmoWertV)

Im Ertragswertverfahren ist die Marktanpassung bereits durch den
Liegenschaftszinssatz und die Miethdhe berlicksichtigt. Eine dariber hinaus
gehende Marktanpassung hat aus sachverstandiger Sicht hier nicht zu
erfolgen. Daher entspricht der marktangepasste, vorlaufige Ertragswert dem
vorlaufigen Ertragswert.
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8 Plausibilisierung mittels des indirekten Vergleichswertverfahrens
(§24 ff ImmoWertV)

Der erstmals zum 01.01.2021 vom Gutachterausschuss veroffentlichte
Immobilienrichtwert (s. www.boris.nrw.de) ergibt zum Stichtag 01.01.2025
flr ein vergleichbares Objekt in dieser Bodenrichtwertzone ohne
Berucksichtigung besonderer Lagevor- oder -nachteile und der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale einen Immobilienpreis von rd.
210.000 € (s. u.) ohne Berlicksichtigung eines PKW-Stellplatzes.

Eigenschaft
Stichtag

Immobilienrichtwert

01.01.2025

Ihre Angaben

Anpassung

Immobilienrichtwert

2750 €m?

Gemeinde

Alsdorf

Immobilienrichtwertnummer

251111

Objektgruppe

Weiterverkauf

Weiterverkauf

0.0 %

Gebaudestandard

mittel

mittel

0.0 %

Baujahr

2015

2020

0.0 %

Wohnflache

91-110 m?

83 m?

0.0 %

Mietsituation

unvermietet

vermietet

-7.0%

Immobilienpreis pro m? fiir Wohn-/
Nutzflache (gerundet auf Zehner)

2.560 €m?

Immobilienpreis fiir das

210.000 €

angefragte Objekt (gerundet)

Immobilienpreiskalkulator aus www.boris.nrw.de

Der marktangepasste, vorlaufige Ertragswert Gberschreitet den
Immobilienpreis somit um rd. 11%. Dies liegt im Bereich der (iblichen
Abweichungen und ist unter Berlicksichtigung der Objektart und -lage, des
Sondernutzungsrechts an einem Carport sowie der aktuellen Marktlage aus
sachverstandiger Sicht angemessen.

Da sich der Verkehrswert von Eigentumswohnungen in der Regel aus dem
Ertragswert ergibt, wird fiir die weiteren Schritte nur der vorlaufige
Ertragswert zugrunde gelegt.

9 Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale (§8 Abs. 2, Nr. 2 und Abs. 3 ImmoWertV)

9.1 Bauméngel / Bauschaden

Den festgestellten Baumangeln/Bauschaden steht keine ausreichend hohe
Instandhaltungsricklage gegenuber.
Bezogen auf das Gemeinschaftseigentum ergibt sich im Wesentlichen
folgende pauschale, marktangepasste Wertminderung, die sich an grob
Uberschlagig geschatzten Instandsetzungskosten orientiert:
- Instandsetzung des mangelhaften

Warmedammverbundsystems einschliellich der Sockel-

und Fensteranschliisse sowie GerUststellung rd. 365.000 €
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- Beseitigung der innen sichtbaren Feuchtigkeitsschaden

mit Entfernung des Schimmelbefalls in den Wohnungen

auf der rechten Gebaudeseite und im Treppenhaus rd. 15.000 €
- Uberarbeitung des Entwasserungskonzeptes des

Gebaudes, insbesondere im Bereich der Terrassen

und Balkone, sowie der Auf3enanlagen mit Ergénzung

von Entwasserungsrinnen vor Fenstertiren und in den

Auflenanlagen rd. 40.000 €
- Uberarbeitung der Klempnerarbeiten, insbesondere der

Briistungsabdeckungen im Staffelgeschoss rd. 30.000 €
- Instandsetzung der Dachflachen rd. 15.000 €
- Sanierung der Feuchtigkeitsschaden an den

Nebengebauden rd. 15.000 €

- Dachbegriinung der Nebengebaude zur Erfiillung
der Voraussetzung fiir eine baubehdérdliche Abnahme
nach abschlieBender Fertigstellung rd. 30.000 €

marktangepasste Wertminderung rd. 510.000 €

Es ist zu beachten, dass sich sowohl der Werteinfluss sogenannter
indisponibler Malinahmen, die aus rechtlichen oder wirtschaftlichen Griinden
unverzuglich durchzufiihren sind, als auch der Werteinfluss sogenannter
disponibler, d. h. verschiebbarer MalRnahmen an uberschlagig ermittelten
Kosten orientieren und einer Marktanpassung zu unterziehen sind.

Nicht oder nur mit unverhaltnismaRig hohem Aufwand zu behebende
Baumangel und Bauschaden werden mit einer entsprechenden
Wertminderung bertcksichtigt.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich hier nicht um ein
Bausubstanzgutachten oder ein Bauschadensgutachten handelt. Die
Beurteilung des Bauzustandes erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.
Die technische Beschaffenheit und der bauliche Zustand sind
gegebenenfalls durch Sondersachverstandige zu priifen.

Insofern entspricht die hier vorgenommene Wertminderung nicht den
tatsachlichen Investitionskosten, deren genaue Ermittlung weitaus
aufwendigere Untersuchungen und Kostenberechnungen, ggf. ein weiteres
Bauschadensgutachten erfordern wiirde, sondern stellt einen
marktangepassten Abzugsbetrag dar.

Bezogen auf die hier zu bewertende Wohnung ATP-Nr. W8 betragt die
marktangepasste Wertminderung 54.060 € entsprechend dem
Miteigentumsanteil von 1.060/10.000.

Darin ist die Behebung der Feuchtigkeitsschaden innerhalb der
Sondereigentumseinheiten, die auf Baumangel / Bauschaden am
Gemeinschaftseigentum zuriickzufiihren sind enthalten. Schaden innerhalb
des Sondereigentums W8 sind nicht bekannt.
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Zusatzlich ist zu beriicksichtigen, dass zur Behebung der Schaden am
Gemeinschaftseigentum innerhalb der Eigentimergemeinschaft zumindest
mehrheitlich Einigkeit herrschen muss. Da die Wohnungen in
unterschiedlichem Male von den Bauméangeln / Bauschaden betroffen sind,
wird die Dringlichkeit und der Umfang der MaRnahmen mdglicherweise
unterschiedlich beurteilt werden, was eine endgultige Entscheidung und die
Ausfiihrung der notwendigen Arbeiten verzdgern kénnte. Die hier zu
bewertende Wohnung ATP-Nr. W8 selbst ist von den Schaden am
Gemeinschaftseigentum nur geringfiigig betroffen. Sie ist im derzeitigen
Zustand bewohnbar und vermietbar. Eine weitere Wertminderung erfolgt
daher hier nicht.

9.2 merkantiler Minderwert

Unter einem ,merkantilen Minderwert* wird in der Rechtsprechung die
Wertminderung einer Sache (z.B. eines Grundstiicks) verstanden, die ihrim
gewodhnlichen Geschaftsverkehr aufgrund eines Mangels (z.B. eines
Bauschadens) beigemessen wird, in der allgemein verbliebenen
Beflirchtung, dass dieser neben verborgen gebliebenen Schaden oder
Folgeschaden trotz unbegriindeten Verdachts auch nach seiner
fachgerechten Beseitigung wieder auftreten kdnnte, selbst dann wenn diese
Beflirchtung tatsachlich unbegriindet ist. Ein entsprechender Verdacht oder
ein vermindertes Vertrauen in die Qualitat des Gebaudes bei breiten Teilen
des Publikums soll nach der Rechtsprechung grundsatzlich ausreichen.
(vgl. Wolfgang Kleiber: Kleiber - Wertermittlerportal, Zugriff am 10.3.2026
Teil IV, 2, Teil 1, Abschnitt 3, § 8 ImmoWertV, 9.2).

Nach Unglaube (Baumangel und Bauschaden in der Wertermittlung,

Reguvis Verlag, 2021) missen folgende Voraussetzungen fir das Vorliegen

eines merkantilen Minderwerts erfiillt sein:

- Schaden muss erheblich sein

- Gefahr des Wiedereintritts, risikobehafteter Schaden

- kein angespannter Markt

- Zeitdauer < 5 Jahre

- hohe Bekanntheit des Schadens.

Beim hier zu bewertenden Objekt sind alle Voraussetzungen erfiillt:

- Der Schaden ist mit rd. 23% des marktangepassten, vorlaufigen
Ertragswerts erheblich.

- Aufgrund der Vielzahl der betroffenen Gewerke und der Schadensart
(Feuchtigkeitsschaden mit Schimmelbildung) und Schadenshéhe ist
anzunehmen, dass der Markt sensibel reagiert und das Vertrauen in die
Qualitat des Gebaudes bei breiten Teilen des Publikums erschiittert ist.

- Angebot und Nachfrage nach Eigentumswohnungen sind am
Wertermittlungsstichtag ausgeglichen, es ist nicht von einem
angespannten Markt auszugehen.
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- Fir diese Wertermittlung wird die mangelfreie Instandsetzung des
Objektes unterstellt. Die Baumangel / Bauschaden sind am
Wertermittlungsstichtag jedoch noch nicht behoben.

- Aufgrund der Schadenshdhe ist eine Offenlegungspflicht gegeniiber einem
Kaufer gegeben. Die Baumangel / Bauschaden sind somit als bekannt
vorauszusetzen.

Insbesondere unter Berlicksichtigung des Marktverhaltens wird bezogen auf

die hier zu bewertende Eigentumswohnung ein pauschal geschéatzter,

merkantiler Minderwert in Hohe von 5% des marktangepassten, vorlaufigen

Ertragswerts berlcksichtigt:

233.936,00 € * 5% = 11.697.00 €

9.3 Sonderumlage

Gemal Angabe der WEG-Verwaltung wurde bisher keine Sonderumlage
beschlossen. Wegen der mangelnden Liquiditat der Gemeinschaft ist eine
Sonderumlage in H6he von voraussichtlich 8.000 € jedoch geplant. Fir die
hier zu bewertende Wohnung ergibt sich somit anteilig eine zu erwartende
Sonderumlage in Hohe von 848,00 €, die wertmindernd in Ansatz gebracht
wird.

9.4 ErschlieBungsbeitrage

Von der Stadt Alsdorf wurde am 03.11.2025 Folgendes schriftlich mitgeteilt:
»Flr das Grundstiick Willy-Brandt-Ring 18 (Gemarkung Alsdorf, Flur 2,
Flurstiick 5256) sind die ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 BauGB
und der ErschlieBungsbeitragssatzung der Stadt Alsdorf noch nicht endgdiltig
fertiggestellt.

Der Willy-Brandt-Ring liegt im Einzugsgebiet des &ffentlich-rechtlichen
Vertrags (ber die erstmalige endgliltige Herstellung des gesamten Anna-
Geldndes (ErschlieBungsvertrag) mit der NRW.Urban GmbH & Co. KG in
Nachfolge der LEG Stadtentwicklung GmbH & Co. KG, der bislang noch
nicht abgerechnet wurde.*

Das Grundstuck ist somit als erschlieRungsbeitragspflichtig nach BauGB
einzustufen. Auf telefonische Nachfrage teilte die Stadt Alsdorf mit, dass
eine Aussage darUber, ob, wann und in welcher Héhe noch
ErschlieRungsbeitrage anfallen werden, derzeit nicht getroffen werden kann.
Es ist jedoch davon auszugehen, dass im Kaufpreis fir das Grundstiick die
Erschliefung durch die NRW.Urban GmbH bereits enthalten war. Nur in
dem Falle, dass Nachbesserungen durch die Stadt Alsdorf erforderlich
werden, werden ggf. noch Nachzahlungen auf die ErschlieRungsbeitrage
erhoben. Aufgrund der geringen Wahrscheinlichkeit einer Nachforderung hat
dieser Umstand aus sachverstandiger Sicht keinen Werteinfluss auf die hier
zu bewertende Wohnung.
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9.5 Baulastenblatt-Nr. 2458

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Alsdorf wurde gemaf schriftlicher
Auskunft vom 06.11.2025 zulasten des hier zu bewertenden Grundstiicks
und zugunsten des Nachbargrundsticks Willy-Brandt-Ring 16 in
Baulastenblatt-Nr. 2458 vom 03.07.2003 eine Anbauverpflichtung mit
folgendem Wortlaut eingetragen:

L~Anbauverpflichtung zugunsten des Flurstiicks 4713 (Willy-Brandt-Ring) im
Sinne der Baulastiibernahmeerkldrung und des Lageplans. ... Alsdoff,
03.07.2003¢
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Lageplan zu Baulast Nr. 2458 der Stadt Alsdorf

Diese Baulast ermdglichte der Stadt Alsdorf die Genehmigung zur
Errichtung einer Uberlangen Grenzbebauung auf dem Nachbargrundstick.
Da die Baulast sich nicht auf die Ausnutzung des hier zu bewertenden,
belasteten Grundstiicks auswirkt und sich in diesem Bereich auch auf dem
Bewertungsgrundstiick eine Grenzbebauung befindet, ist ein Werteinfluss
durch diese Baulast nicht gegeben.

9.6 Regelungsbedarf hinsichtlich der Teilungserklarung

Zur Berucksichtigung des bestehenden Regelungsbedarfs hinsichtlich der
Anderungen der Teilungserklarung vom 27.06.2018 und vom 25.02.2019
bezlglich der Errichtung eines Gartenhauses fiir die Wohnung W2 und des
Sondernutzungsrechts fiir die Wohnung W7 an einem Container (s. S. 14)
wird eine pauschale, marktangepasste Wertminderung in Héhe von 8.000 €
beriicksichtigt, die entsprechend den Miteigentumsanteilen aufgeteilt wird:
Auf die hier zu bewertende Wohnung ATP-Nr. W8 entfallt eine
Wertminderung in Hohe von:

8.000 € * 1.060/10.000 = 848,00 €
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9.7 Zusammenstellung der Werte

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten, vorlaufigen
Ertragswert unter Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Merkmale wie folgt:

marktangepasster, vorlaufiger Ertragswert: 233.936,00 €
Werteinfluss wg. Baumangeln / Bauschaden aus 9.1 - 54.060,00 €
Werteinfluss wegen merkantilem Minderwert aus 9.2 - 11.697,00 €
Werteinfluss Sonderumlage aus 9.3 - 848,00 €
Werteinfluss ErschlieRungsbeitrage aus 9.4 +0,00 €
Werteinfluss Baulast aus 9.5 +0,00 €
Werteinfluss Regelungsbedarf aus 9.6 - 848,00 €
Ertragswert 166.483,00 €

Dies entspricht rd. 2.005 €/gm Wohnflache und unterschreitet den
vorlaufigen Ertragswert um rd. 29%, was unter Berlcksichtigung der
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale angemessen ist.
Aus dem Ertragswert ergibt sich unter Berlcksichtigung von
Rundungsregeln der Verkehrswert.

10 Verkehrswert

Unter Wiirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande insbesondere der
Marktlage, schatze ich den Verkehrswert

des 1.060/10.000 Miteigentumsanteil am Grundstiick Willy-Brandt-Ring
18 in 52477 Alsdorf, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung W8 des Aufteilungsplans im 3. Obergeschoss links nebst
Abstellraum auf dem Grundstiick und Sondernutzungsrecht an dem
Carport P8

zum Wertermittlungsstichtag 22.01.2026 auf

166.000,00 €
(in Worten: einhundertsechsundsechzigtausend Euro).
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Das vorstehende Gutachten wurde von mir nach bestem Wissen und
Gewissen, ohne personliches Interesse am Wertermittlungsergebnis erstellt.

Aachen, den 16. Marz 2026

Heike Grafen, Dipl. Ing., Dipl. Wirt. Ing., Architektin
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