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Amtsgericht Erkelenz
Konrad Adenauer Platz 3
41812 Erkelenz

Datum: 21.01.2025
AktZ.: 2424-W
AktZ. des Gerichts: 3 K 11/24

VERKEHRSWERTGUTACHTEN'

Uber den Verkehrswert
fir das bebaute Grundstiick
Lotforsterstr. 18, 41836 Hiickelhoven

Grundbuch Erkelenz

Gemarkung Huckelhoven-Ratheim
Blatt 4489A

Flur / Karte 53

Flurstiick 390
Wertermittlungsstichtag 07.01.2025
Qualitatsstichtag 07.01.2025
Verkehrswert 220.000,00 €

Kurzbeschreibung

Das vollunterkellerte Wohnhaus mit nicht ausgebautem Walmdach und rd. 107 m? Wohnflache aus dem
Beginn der 1970er Jahre ist in einer WohnstralRe in der Nahe zu Kindergarten und Schule nahe dem
Zentrum von Hickelhoven-Ratheim auf einem relativ gro3en Grundstiick gelegen.

Modernisierungen erfolgten kaum. Der Unterhaltungszustand ist als maRig bis schlecht zu beurteilen.

" Dieses Gutachten enthalt 59 Seiten mit 65127 Zeichen (72640 inkl. Leerzeichen) inkl. Anlagen.
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1. Allgemeine Angaben
Auftraggeber Amtsgericht Erkelenz

Konrad Adenauer Platz 3
41812 Erkelenz

Eigentiimer dem Gericht bekannt

Auftrag vom 10.09.2024

Grund der Gutachtenerstellung Zwangsversteigerung

Wertermittlungs-Grundlagen Bauantragszeichnungen
Baubeschreibung
Baujahr

Berechnung der Bruttogrundflache
Berechnung der Wohn- und Nutzflache
Bodenrichtwert

Flurkarte

Fotos

Grundbuchauszug

oOrtliche Feststellungen

Wesentliche rechtliche Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der
Grundlagen Marktwertermittlung und damit des vorliegenden Gutachtens
finden sich in folgenden Rechtsnormen:

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Wertermittlungsrichtlinien (WertR)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

Urheberrechtsschutz Alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den
Auftraggeber und den vertraglich festgelegten Zweck
bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte
ist nur mit schriftlicher Genehmigung der Verfasser gestattet.

Rechte an Karten und Hier handelt es sich um Copyright geschitzte Produkte; sie

Kartenausschnitten sind durch Dritte urheberrechtlich geschitzt und wurden
lediglich fur dieses Gutachten und zum Zweck einer
Druckversion lizenziert. Eine weitere Nutzung aulerhalb des
Gutachtens ist nicht zulassig. Im Rahmen des Gutachtens
liegen die entsprechenden Genehmigungen vor. Eine
Weitergabe, Vervielfaltigung oder Veréffentlichung jedweder
Art ist ausdricklich untersagt und flihrt bei Nichteinhalten zu
Schadensersatzforderungen.

Tage der Ortsbesichtigung 11.12.2024
07.01.2025
Teilnehmer am Ortstermin Dipl.-Ing. Ute Riese (Sachverstandige)

Ubrige dem Gericht bekannt

Umfang der Ortsbesichtigung Das Bewertungsobjekt konnte nur mit folgenden
Einschrankungen besichtigt werden:
Der Dachboden sowie der Abstellraum hinter der Garage wurden
nicht begutachtet
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2. Zusammenfassung wesentlicher Daten
Grundstiick bebaut mit Einfamilienhaus und Garage
Strale, Hausnummer Lotforsterstr. 18
Postleitzahl, Ort 41836 Huckelhoven
Tag der Ortsbesichtigung 11.12.2024
07.01.2025
Wertermittlungsstichtag 07.01.2025
Qualitatsstichtag 07.01.2025
Auftraggeber Amtsgericht Erkelenz
Konrad Adenauer Platz 3
41812 Erkelenz
Grundstiicksflache 719,00 m?
21. Grundstiick
GroRe 719,00 m?
Verkehrswert 220.000,00 €
2141. Bodenwertermittlung
Wertzone GrofRe (m?) Preis (€/m?) Wert (€)
Bauland 666,00 220,00 146.520,00
Gartenland 53,00 25,00 1.325,00
Bodenwert ohne BOGs und 147.845,00 €
selbststandige Flachen
BOGs der Bodenwertermittiung 0,00 €
Bodenwert der selbst. Teilflache 0,00 €
205,63 €/m? (ohne BOG)
67,20 % vom Verkehrswert
21.2. Sachwertermittlung
Gebaude Fikt. Baujahr | GND (Jahre) | RND (Jahre) | Zeitwert (€)
Einfamilienhaus 1970 80 25 95.816,40
Garage 1970 80 25 5.019,29
Sachwert 220.000,00 € (inkl. BOG)
BOGs der Sachwertermittlung -10.000,00 €
21.3. Ertragswertermittiung
Wohnflache 106,96 m?
Nutzflache 0,00 m?
Rohertragsansatz 5,61 €/m? Wohn- bzw. Nutzflache (marktiblich)

Bewirtschaftungskosten

Liegenschaftszinssatz
BOGs der Ertragswertermittiung

Ertragswert
Rohertragsfaktor
Netto-Anfangsrendite

28,82 %

2.075,05 €

19,40 €/m? Wohn- bzw. Nutzflache
1,10 %

-10.000,00 €

214.000,00 €

31,90 (ohne BOG)

2,23 % (ohne BOG)

2.147,17 €/m? Wohn- bzw. Nutzflache



U. RIESE DIPL-ING. ARCHITEKTIN Seite 7 von 59
0.b.u.v. Sachverstandige fir Gebaude- und Grundsticksbewertung 2424-W

2.2. Verkehrswert

Summe der Verkehrswerte 220.000,00 €

2.3. Zusammenfassende Objektbeurteilung
Das in massiver Bauweise errichtete voll unterkellerte
Wohnhaus mit nicht ausbaufdhigem Dachgeschoss befindet
sich in einem in geringem Umfang modernisierten (Badzimmer
und WC) aber nicht gut unterhaltenen Zustand. Die
vorhandenen Feuchtigkeitsschaden im Kellergeschoss sind als
haufig baujahrstypisch einzuschatzen.

2.4. Grundbuch Erkelenz

Grundbuch von Hickelhoven-Ratheim

Blatt 4489A

Gemarkung Hickelhoven-Ratheim

Einsicht Das Grundbuch konnte nur teilweise eingesehen werden
Eintragungen in Abteilung Il Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht

Erkelenz, 3 K 11/24).
Eingetragen am 16.07.2024

Flur / Karte Flurstiick Wirtschaftsart GroRe (m?)
53 390 Hof- und Gebaudeflache, Ratheim, 719,00
Hermann-Janssen-Stralte

Summe Flurstiicke 719,00 m?

3. Grundstiick

3.1. Makrolage
Kreis Heinsberg
Bundesland Nordrhein-Westfalen

Im ehemals selbstédndigen Ort Ratheim, bei welcher es sich um einen Stadtteil der Stadt Hiickelhoven
(ca. 40.000 Einwohner) handelt, die zum Landkreis Heinsberg gehort, leben laut Einwohnerstatistik ca.
8900 Einwohner.

Gute Verkehrsanbindungen an regionale Ballungszentren sind durch  unmittelbaren
Autobahnanschluss an die A 46 Richtung Heinsberg und Duisseldorf, Bahnanschluss im ca. 9 km
entfernten Hickelhoven-Baal Richtung Aachen und Disseldorf, sowie Busverbindungen nach
Heinsberg, Hickelhoven und Erkelenz gegeben.

Die Entfernung zum Stadtzentrum Huckelhoven betragt ca. 3 km, der Stadtteil ist mit einer Landstral3e
an das Zentrum gut angebunden.

3.2 Mikrolage
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Ort
Einwohnerzahl
Grundstlicksgrofe

Wohn- bzw. Geschiftslage

Huckelhoven
ca. 40.000
719,00 m?

mittelgute Wohnlage

2424-W

Art der Bebauung gemischte Bebauung
Wohnen
Kindergarten
Schule
Immissionen Immission durch Schule- und Kindergarten
Verkehrslage Nahe alter Ortskern
Entfernungen zum Ortszentrum Ratheim: ca. 500 m

zum Stadtzentrum Hickelhoven: ca. 3,5 km

zur Autobahn: ca. 1,5 km

zu weiterfihrenden Schulen: in unmittelbarer Nahe im Ort bzw.
in ca. 3,0 - 10,0 km Entfernung

zum Bahnhof: ca. 9,0 km

Das Grundstuick liegt sudwestlich der Lotforsterstral3e in der Nahe des alten Ortskerns von Ratheim in
einem Wohngebiet.

Die unmittelbare Umgebung ist offener Bauweise Uberwiegend mit Einfamilienhausern bebaut. Nordlich
befinden sich neben 3geschossigen Wohnblécken ein Kindergarten sowie ein groles Schulzentrum.
Der heutige Durchgangsverkehr durch Ratheim wird Uber die L 117, Heerstralle, geleitet und fihrt
somit nicht am Objekt vorbei.

Die Geschaftslagen in Ratheim sind nicht zentriert, sondern verteilen sich rechter und linker Hand der
Heerstralle, sowie auf der selbigen. Fullgangerzonen sind nicht vorhanden.

Geschéafte wie Baéacker, Grillstube und Drogerie befinden sich in unmittelbarer Umgebung,
Einkaufsmoglichkeiten wie Lebensmittelldden, Apotheken, Schuhgeschéafte... sind in Ratheim
vorhanden, ebenso wie Kindergarten und Grundschule.

Haupt- und Realschulen, Gymnasien sowie eine Gesamtschule finden sich teilweise in Schulzentren
in Ratheim selbst, in Hlckelhoven, Wassenberg und Erkelenz in 3-10 km Entfernung, ebenso wie
weitere Einkaufsmdglichkeiten.

Die Infrastruktur ist in Bezug auf die dorfliche Struktur als gut zu bezeichnen.

Lagebeurteilung: Die Wohnlage kann im Sinne des 6rtlichen Mietspiegels als mittel bezeichnet werden.

3.3. Topographie

Topographische Lage relativ eben
StraBenfront ca. 18,90 m
Mittlere Tiefe ca. 37,85 m
Grundstiicksform rechteckig

Hohenlage zur Strale von der StralRe her ansteigend

Grenzverhaltnisse, nachbarliche keine Grenzbebauung des Hauptgebaudes
Gemeinsamkeiten

Einfriedung Maschendrahtzaun bzw. ohne Einfriedung
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3.4. ErschlieRung
ErschlieBungszustand
StraBenart

Verkehr

StraBenausbau

Anschliisse an Versorgungs- und
Abwasserleitung

3.5. Amtliches

Altlastenverzeichnis

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis

Umlegungs-, Flurbereinigungs-
und Sanierungsverfahren

Denkmalschutz

Festsetzungen im Bebauungsplan

Vollgeschosse
GRZ
GFz

@auweise | Abstandsfldachen /
Uberbau

Entwicklungsstufe
(Grundstiicksqualitat)

Baugenehmigung

2424-W

die ErschlieBungskosten sind abgerechnet
Wohnstralie

relativ. reger Verkehr wg. Hol-
Kindergarten

und Bringverkehr zum

voll ausgebaut
Fahrbahn mit Betonpflaster
ohne Gehwege

Fernwarme
Kanalanschluss
Strom

Telefon

Wasser

Ein Verdacht auf Altlasten besteht nach Auskunft des Amtes flir
Technischen Umweltschutz und Kreisstralen im Kreis
Heinsberg nicht.

Das Baulastenverzeichnis wurde eingesehen, es sind keine
Eintragungen vorhanden

Da in Abt. Il des Grundbuches kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass das
Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

es besteht kein Denkmalschutz

Bebauungsplan Nr. 6-028-0O

rechtsverbindlich seit 09.03.1982

WA = Aligemeines Wohngebiet

1

0,4

0,4

offene Bauweise nur Einzelhauser

Bauland
Die Baugenehmigung zum Neubau eines
Einfamilienwohnhauses in Ratheim, Hermann-Janssen-

Str./Lotforster Weg wurde am 23.02.1970 erteilt.

Die Rohbauabnahme erfolgte am 30.10.1970,
Gebrauchsabnahme am 02.12.1971.

Die Garage ist in der Genehmigungsplanung enthalten.

die
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Anmerkung

Far die Terrassenlberdachung, die in Verlangerung der
Garage entlang der stddstlichen Grundstiicksgrenze errichtet
ist liegt keine Baugenehmigung vor.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser
Wertermittlung werden ungestorte und kontaminierungsfreie
Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinflisse unterstellt.

3.6. Rechtliche Gegebenheiten

Anmerkung

Nicht eingetragene Lasten und
Rechte

Baugenehmigung

4. Gebaudebeschreibung

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht
berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese gdf.
beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Kaufpreises ausgeglichen, bzw. bei Beleihungen berticksichtigt
werden.

Zu sonstigen nicht eingetragenen Lasten und (z.B.
beginstigenden) Rechten, Wohnungs- und Mietbindungen,
sowie Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach
Auskunft des Auftraggebers keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen anzustellen.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der
verbindlichen Bauleitplanung wurden Uberprift. Bei dieser
Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der
vorhandenen nutzbaren baulichen Anlagen vorausgesetzt.

4.1. Gebaudebezeichnung: Einfamilienhaus

411. Allgemeines
Nutzungsart
Art des Gebdudes
Bauweise
Baujahr

Modernisierungsumfang

zu Wohnzwecken genutzt

Einfamilienhaus
freistehend
1970/ 1971

Kellergeschoss: 3 Raume tapeziert und mit Teppich belegt
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Allgemeinbeurteilung
Konstruktionsart
Unterhaltungsstau

Bauschadden und Bauméngel

Wirtschaftliche Wertminderungen

4.1.2. Ausstattung

Sonstige Anlagen / besondere
Bauteile

Eingangstiir

Deckenflachen
Umfassungswande
Innenwande
Erdgeschossdecke
FuBboéden
Heizung

Heizung (Details)

Warmwasserversorgung
Besondere Einrichtungen
4.1.3. Keller
Unterkellerungsart / Fundamente

Kellertiiren

2424-W

Nach Wasserschaden ein Kellerraum saniert
Bad und WC Erdgeschoss vermutlich in den 2010er Jahren
modernisiert

altersentsprechend und vernachlassigter Allgemeinzustand
Massivbau
es besteht Unterhaltungsstau

Fliesen Terrasse kaputt

Fenstturgriff Terrassentir nicht vorhanden

Belag Kellertreppe in mehreren Bereichen geldst
Feuchtigkeitsschaden mit Schimmelbildung im unteren Bereich
einiger Kellerwande,

starke Gebrauchsspuren und
(Verkalkungen) in den Badezimmern

Verschmutzungen

Die Terrassenuberdachung, die zusammen mit der Garage
eine Lange von rd. 12 m an der Grundstiicksgrenze einnimmt,
Uberschreitet die zuldssige Grenzbebauung von 9 m Tiefe, und
wurde nicht genehmigt

Terrassenuberdachung
Kellerauf3entreppe

aus Kunststoff

- mit Lichtausschnitt

umfasst von Glasbausteinen

verputzt

It. Statik: Hohlblockstein

massiv

aus Stahlbeton

Estrich auf Beton mit diversen Belagen: PVC-Parkett-Teppich

Fernwarmeanschluss

Rippenheizkérper
Heizkorper auch im KG vorhanden

zentral Uber die Heizung
keine Nennenswerten

Wascheabwurfschacht vom Flur zum Bad/Waschkliche im KG,
nicht voll funktionsfahig

voll unterkellert

Metallttren
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Kellerwande
Kellergeschossdecke

KellerfuBboden

KellerauBRentreppe
KellerauBentreppengelédnder

Kellerinnentreppe

Kellerinnentreppengeldnder
4.1.4. Dach / Dachgeschoss

Dachgeschossausbau

Dachgeschosstreppe
Dachform
Dachkonstruktion

Pfetten & Trager

Dacheindeckung
Dachrinnen / Fallrohre aus
Dachdammung

4.1.5. AuBenverkleidung

AuBenverkleidung

4.1.6.
Garage

AuBenanlagen

Anmerkung

aus Kalksandstein
aus Stahlbeton

aus Estrich auf Beton
tlw. mit Textilbelag

aus Stahlbeton ohne Belag
Stahlgelander und Metallhandlauf
Linoleum oder

aus Stahlbeton mit

Teppichfliesen

Metallhandlauf mit Gummitiberzug

nicht ausbaufahig

nicht begutachtet!
Einschubtreppe
Walmdach
Kehlbalken-Konstruktion

Pfetten aus Holz
Sparren aus Holz

Falzziegel

Zinkblech

nicht bekannt

Klinkermauerwerk auf

Warmeschutznachweis)

Nebengebaude / AuBenanlagen

Einzelgarage

2424-W

PVC-Belag

Kunstharzschaum

und

(it.

Flache vor dem Gebaude mit Rasenfliche und niedriger

Statzmauer

Waschbetonplatten als Zuwegung, Kleinpflaster vor Garage

Garten: Rasenflache, Terrasse

Vorsorglich wird darauf hingewiesen,

dass von

der

Sachverstandigen keine Funktionspriifungen der technischen
Einrichtungen (Heizung, Wasser-, Elekiroversorgung etc.)

vorgenommen wurden.
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Anmerkung Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge,
sowie Uber gesundheitsschddigende Baumaterialien, wurden
nicht durchgefunhrt.

41.7. Energetische Qualitat

Energieausweis ist nicht vorhanden

4.1.8. Bewegliches Zubehor

Anmerkung: Eine Bewertung von beweglichem Zubehor ist von der

Unterzeichnenden nicht durchgefiihrt worden.
4.1.9. Mieteinheiten
Die Flachen der Wohnraume sind dem Bauantrag entnommen.
Die Flache der genehmigungsfahigen Uberdachten Terrasse (nur bis 3 m Grenzabstand) wird der
Wohnflache zu 1/4 hinzugerechnet).
41.91. Wohnung EG
41.91.1. Ausstattung:
Flache 106,96 m? rd. 107,00 m?

Raumnutzung / Grundriss Diele, WC, Bad, 3 Schlafraume, Essraum, Wohnzimmer,
Kiche, Schleuse zur Garage und zum Kellergeschoss

Fenster aus Kunststoff
Verglasung Einfachverglasung
Fensterbanke innen aus Marmor

aulen aus Kunststein

Rollladen aus Kunststoff
mit elektrischem Antrieb

Eingangstiir Kunststoff mit Glas
Innentiiren Eiche furniert

Holzzargen
Terrassentiiren Kunststoff mit Einfachverglasung
Innenansichten Tapeten
Deckenflachen verputzt
Elektroinstallation durchschnittliche Ausstattung
Heizung Fernwarme
Warmwasserversorgung Uber die Zentralheizung
Belichtung und Beliiftung ausreichend

Mieter / Mietvertrag von Eigentiimer und Familie genutzt
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Bodenbelag

4.1.9.1.2. Raumbezeichnung:
41.9.1.3. Raumbezeichnung:
FuBboden

Innenansichten

Kiichenausstattung

41.9.1.4. Raumbezeichnung:
FuBboden

Bad - Innenansichten

Bad - Installation

Allgemeinbeurteilung

Bad - Ausstattung

Sanitirobjekte

Bauschdden und Baumangel

4.1.9.1.5. Raumbezeichnung:
Klassifizierung

Innenansichten
Allgemeinbeurteilung

WC - Ausstattung

Sanitirobjekte

Bauschaden und Baumangel

braune Fliesen in Essraum, Flur und Wohnzimmer,
Teppichboden in Schlafraumen

Erdgeschoss

Kiche

Terrazzofliesen

hellblaue Wandfliesen

nicht Bestandteil der Wertermittlung
Bad

graue Fliesen

graue Fliesen ca. 1,50 m hoch

im Duschbereich ca. 2,00 m hoch
darlber verputzt und gestrichen

mittlere Ausstattung

Das zeitgemall gestaltete Badezimmer ist aufgrund
unterlassener Instandhaltung vollstandig verschmutzt

Waschtisch

annahernd bodengleiche Dusche (flache Duschtasse)
Glastrennwande

weille Sanitarobjekte

augenscheinlich Undichtigkeit am Waschtisch

Fliesen und Glaswande ungepflegt und verkalkt
Funktionsfahigkeit nicht gepruft

wcC

mittlere Ausstattung

graue Bodenfliesen
graue Fliesen ca. 1,50 m hoch

zeitgemale Ausstattung, ungepflegter Zustand
Vorwandinstallation

Hange- WC

Handwaschbecken mit Unterschrank

in weif}

keine sichtbaren
Funktionsfahigkeit nicht gepruft
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4.1.9.2. Kellergeschoss
4.1.9.21. Ausstattung:

Raumnutzung / Grundriss

Fenster

Verglasung

Fensterbanke

Eingangstiir

Innentiiren

Innenansichten
Deckenflachen
Elektroinstallation

Heizung

Belichtung und Beliiftung
Bauschadden und Bauméngel

Wertminderung

Bodenbelag

4.1.9.2.2. Raumbezeichnung:
FuBboden

Deckenflachen

Bad - Innenansichten

Bad - Installation

Allgemeinbeurteilung

Bad - Ausstattung

Sanitirobjekte

als Wohnraum, Schlafzimmer und Badezimmer und Abstell-
bzw. Heizraum genutzt.
Keine Aufenthaltsrdume aufgrund mangelhafter Belichtung

einfache Stahlkellerfenster
1 Fenster aus Kunststoff zum Lichtschacht

Einfachverglasung

keine

Stahltlr zur Schleuse im EG
Metalltiiren

tlw. einfache Tapeten

tiw. Styropor-Deckenverkleidung
Stromanschluss vorhanden
vorhanden

unzureichend

schlechter Unterhaltungsstand
keine Aufenthaltsrdume
Leitungen auf Putz

Estrich ohne Belag oder mit Textilbelag
Bad

Mosaikfliesen

verputzt

Fliesen ca. 1,50 m hoch
Fliesen ca. 2,00 m hoch im Bereich der Dusche

einfache Ausstattung

Ausstattung entsprechend Baujahr

schlechter stark verschmutzter Unterhaltungszustand
Stand WC

Duschtasse ohne Duschabtrennung

Waschbecken

Waschmaschinenanschluss

weille Sanitarobjekte
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4.1.10. Berechnung der BGF von Gebaude: Einfamilienhaus
Geschoss / Etage Erdgeschoss
Bezeichnung | Typ Faktor Anzahl | Formel Summe
Rechteck +1,000 1,00 12.740 * 9.000 114,66
Rechteck +1,000 1,00 5.120 * 3.990 20,43
Geschoss / Etage Dachgeschoss
Bezeichnung | Typ Faktor Anzahl | Formel Summe
Rechteck +1,000 1,00 12.740 * 9.000 114,66
Rechteck +1,000 1,00 5.120 * 3.990 20,43
Summe 270,18 m?
4.1.11. Nebenrechnung Restnutzungsdauer

Ubliche Gesamtnutzungsdauer
Urspriingliches Baujahr
Gebaudealter zum Wertermittlungsstichtag

Modernisierungselemente

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
Warmedammung

Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas,
Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage
Warmedammung der AuBenwéande
Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus, z. B.

Decken, FuBbdden, Treppen

Wesentliche Verbesserung der Grundriss-gestaltung
Summe

Modernisierungsgrad

Fiktives Baujahr

Die Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
aufgrund der erfolgten Instandsetzungen /
Modernisierungen  und der Einfluss auf die
Verkehrswertermittiung werden nachfolgend dargestellt.
Hierbei wird das Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer far Wohngebaude unter
Berlicksichtigung von Modernisierungen gemaf Anlage 4
Sachwertrichtlinie Anlage 2 der ImmoWertV zugrunde
gelegt.

80 Jahre

1970/ 1971

55 Jahre
Max. mogliche Punktzahl Punkte
4 0
2 0
2 0
2 0
4 0
2 1
2 0
2 0
20 1

1 / nicht modernisiert

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird unter
Berucksichtigung des Baujahrs, der
Gesamtnutzungsdauer, der Objektkonzeption, der
durchgefiihrten Instandsetzungs- und
ModernisierungsmalRnahmen sowie des
Besichtigungseindrucks mit 25 Jahren ermittelt.

1970
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4.2,

4.2.1.

Allgemeines

Nutzungsart

Art des Gebdudes
Bauweise

Baujahr
Allgemeinbeurteilung

Konstruktionsart

Bauschaden und Bauméngel
Wirtschaftliche Wertminderungen
4.2.2. Ausstattung

Sonstige Anlagen / besondere
Bauteile

Eingangstiir
Umfassungswande
FuBboden
Heizung
4.2.3. Keller
Unterkellerungsart / Fundamente

4.2.4.

Dachgeschossausbau

Dach / Dachgeschoss

2424-W

Gebaudebezeichnung: Garage

Stellplatz

Garage

einseitig angebaut

1970 /1971

das Obijekt ist in einem befriedigenden Allgemeinzustand
Massivbau

Erweiterung der Garage als Abstellraum umfasst mit
Kunststofffensterelementen mit Fillung, seitliche Grenzwand
zum Nachbargrundstiick aus Ziegelmauerwerk mit Lichtband
aus Glasbausteinen,

Uberdachung entsprechend Terrassenliberdachung

keine wesentlichen Bauschaden ersichtlich

keine erkennbar

keine

elektrisches Metallschwingtor
Mauerwerk
Estrich auf Beton

vorhanden

nicht unterkellert

kein DG
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Dachform
Dachkonstruktion
Dacheindeckung

4.2.5. AuBenverkleidung

AuBenverkleidung

4.2.6. Mieteinheiten

4.2.6.1. Garage

Flachdach

aus Stahlbeton

vermutlich Bitumenbahnen (nicht begutachtet)

verklinkert (straenseitig und Grenzwand)

2424-W

Ruckseite zum Abstellraum vermutlich nur gestrichen

42.6.1.1. Ausstattung:
Anzahl

Raumnutzung / Grundriss
Fenster

Eingangstiir

Innentiiren
Elektroinstallation

Belichtung und Beliiftung

1,00

Stellplatz
Lichtband aus Glasbausteinen

Metalltir
mit Lichtausschnitt

Metallttr zur Schleuse
Stromanschluss vorhanden

ausreichend

4.2.7. Berechnung der BGF von Gebaude: Garage
Geschoss / Etage Erdgeschoss
Bezeichnung | Typ Faktor Anzahl | Formel Summe
Rechteck +1,000 1,00 3.120 * 5.890 18,38

Summe

18,38 m?
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5. Verkehrswert

Thema

Gemarkung

Flur / Karte

Flurstiick

GroRe

GrundstlicksgroRe insgesamt
Wertermittlungsstichtag
5.1. Allgemeines

Definition des Verkehrs-/Marktwerts
(§ 194 BauGB)

Wertermittlungsgrundlagen

Verkehrs-/Marktwertermittlung flir das bebaute Grundstiick
Lotforsterstr. 18, 41836 Huckelhoven

Hickelhoven-Ratheim

53
390
719,00 m?

719,00 m?

07.01.2025

Der Marktwert ist gesetzlich definiert: "Der Marktwert wird
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des
Grundstliicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewodhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Der Marktwert wird durch die Sachverstandigen auf der
Grundlage der §§ 192 bis 199 des BauGB und der hierzu
erlassenen ImmoWertV abgeleitet. Er ist eine zeitabhangige
GroRe, bezogen auf den Wertermittlungsstichtag
(=stichtagbezogener Wert). Auch wenn der Marktwert damit
eine Momentaufnahme (Zeitwert) ist, wird seine Hohe
mafgeblich von einer langeren Zukunftserwartung der
Erwerber bestimmt.

Die fur die Wertermittlung zugrunde gelegten Rechts- und
Verwaltungsvorschriften, sowie die im  Gutachten
verwendete Literatur sind im beigefugten
Literaturverzeichnis aufgefihrt.

Des Weiteren sind zur Wertermittiung die vom 6&rtlichen
Gutachterausschuss aus der von ihnen geflihrten
Kaufpreissammlung abgeleiteten Daten (- soweit erstellt und
verflgbar-) herangezogen worden. Hierbei handelt es sich
insbesondere um die Bodenrichtwerte,
Liegenschaftszinssatze, Marktanpassungsfaktoren und dgl.

Die vorliegende Marktwertermittiung erfolgte unter
Berucksichtigung der Grundsticksmarktlage zum Zeitpunkt
der Wertermittlung und gibt in etwa den Wert wieder, der
unter der Pramisse von Angebot und Nachfrage im freien
Grundstiicksmarkt erzielbar erscheint.

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem Grundstlicksmarkt zum Wertermittlungsstichtag
und der Grundstickszustand zum Qualitatsstichtag
zugrunde zu legen.
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Die Wertermittlungsverfahren

2424-W

Die allgemeinen Wertverhaltnisse richten sich nach der
Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fir die
Preisbildung von  Grundsticken im  gewdhnlichen
Geschaftsverkehr malRgebenden Umstande, wie nach der
allgemeinen Wirtschaftssituation, nach den

Verhéltnissen am Kapitalmarkt sowie nach den
wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen des
Gebiets.

Bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wird
eine Kaufpreissammlung gefiihrt, in die u.a. auch Daten aus
den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift
vorgelegten  Grundstiickskaufvertrdagen  Gbernommen
werden. Die Kaufpreissammlung ermoglicht dem
Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick tber
das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die fir die

Wertermittlung grundlegenden Rechts- und
Verwaltungsvorschriften  sowie die im  Gutachten
verwendete Literatur sind in der Anlage

"Literaturverzeichnis" aufgefiihrt.

Wahl des Wertermittlungsverfabhrens

Unbebhawte Grundsificke
Bodenwertantel
bebauter Grundstiicks

Bebaute Grundstiicke
bei gesigneten Verglaichs-
taktoren, inshesondere bep
I'.iyn |l|||n|:-'.\1'1I|||||ng|'n. Lin
uned Lweafamilicnhdusern,
Rethenhausam, Doppelbaus
hdifften

Preishemessung nach Ertrags-

JEhigkett des CGrunasticks
Mietwohnhiuser

— gewerblich-industriell
genuizte Grundsticke

— pemischt genutrte
Grrunddsatibcloe

— iffentlich genutbsde
Grundstilcke

- Sonderimmebilien

(= B, Dienstleistungs- und

Freizeitimmobilien)

Preishemessurg nach ver-

kdrperten Herstellungskosten

— Ein- und Zweifamilien-
hauser

Vergleichswertverfahren
&8 24 und 26
ImmoWerthy' | _> Vergleichswert

_..-""-F”‘H‘\""H\_

Ertragswertverfahren
85 2% his 34
ImmoWertV

[ > Ertragswert

Trend

Sachwertverfahren

%8 35 his 39 Sachwert
Immao Wit V' l'_T>

= Kleiber TN

Wahl des Wertermittlungsverfahrens § 8 ImmoWertV.
© Kleiber 2021
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5.2. Methodik

5.21. Methodik der Bodenwertermittiung

Bodenwert
(§ 40 ImmoWertV)

Nachvollziehbarkeit

Bodenrichtwert
(§§ 10 bis 13 ImmoWertV)

Der Bodenwert, vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne
Berlcksichtigung der vorhanden baulichen Anlagen, ist
vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26
ImmoWertV zu ermitteln. Oftmals ist jedoch eine
Vergleichswertermittiung mangels ausreichender und
auswertungsfahiger Vergleichspreise nicht méglich. Auch
stehen beim  ortlichen Gutachterausschuss  flr
Grundstiickswerte alternative Daten zur Umrechnung und
Anpassung nicht in dem benétigten Umfang zur Verfiigung.
Aus diesen Grinden lasst neben oder anstelle von
Vergleichspreisen die ImmoWertV gemal Absatz 2 zur
Bodenwertermittlung die Verwendung geeigneter
Bodenrichtwerte bzw. einen objektspezifisch angepassten
Bodenrichtwert zu. Der Bodenrichtwert ist gemall § 13
ImmoWertV der Bodenwert bezogen auf einen
Quadratmeter Grundsticksflache des
Bodenrichtwertgrundstiicks. Das Bodenrichtwertgrundstlck
ist dabei ein unbebautes, fiktives Grundstlick, dessen
Merkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und
bodenbezogenen Merkmalen der Bodenrichtwertzone
Ubereinstimmen. Steht weder eine ausreichende Zahl an
Vergleichspreisen noch ein geeigneter Bodenrichtwert zur
Verfliigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer
geeigneter Weise ermittelt werden.

Die Nachvollziehbarkeit eines Marktwertgutachtens hangt
auch wesentlich von einer sachgerechten Aufbereitung der
Vergleichspreisdaten ab. Diese Aufbereitung ist Aufgabe
des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte.

Die Sachverstandige misste im Rahmen dieses Gutachtens
zunachst selbst samtliche Vergleichsdaten erfassen und
aufbereiten. Diese Wertermittlungsaufgabe scheitert aber
bereits im Ansatz, da hierfur die Kenntnis des tatsachlichen
baulichen Nutzungsmafes, des Verhaltnisses zwischen
Wohn- und Nutzflache und der tatsachlich erzielbaren
Ertrage der Gutachterin bekannt sein missten, dies aber nur
durch Auskinfte der jeweiligen Eigentimer bzw. durch
Einsicht in die entsprechenden Bauvorlagen mdglich ware.
Die Beschaffung derartiger Unterlagen setzt das
Einverstandnis aller Betroffenen bzw. deren Erteilung der
jeweiligen Vollmachten fir die privaten Sachverstandigen
voraus.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Quadratmeter
Grundstlicksflache.  Abweichungen eines einzelnen
Grundstliicks von dem Richtwertgrundstiick in den Wert
beeinflussenden Umstéanden — wie ErschlieBungszustand,
spezielle Lage, Art und Mal der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt — bewirken in der
Regel entsprechende Abweichungen seines Marktwertes
von dem Bodenrichtwert.
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5.2.2. Methodik der Ertragswertermittlung
Ertragswertverfahren Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der

(8§ 27, 28, 29, 30 ImmoWertV)

Ansatz im Gutachten

Grundlage marktublich erzielbarer Ertrage ermittelt. Drei
Verfahrensvarianten stehen zur Anwendung:

Nach §§ 27, 28, 29 das allgemeine Ertragswertverfahren.
Hier wird der Grundstlicksreinertrag um  den
Bodenverzinsungsbetrag gemindert, um deutlich zu
machen, dass das in den Boden investierte Kapital nicht
anderweitig angelegt werden kann. Ebenso wird dem
Umstand Rechnung getragen, dass der Boden ein sich nicht
verzehrendes Wirtschaftsgut darstellt (Verzinsung mit einem
Faktor fur die ,ewige Rente“) und das aufstehende Gebaude
ein ,endliches® Wirtschaftsgut ist (Verzinsung mit einem
Zeitrentenfaktor).

Nach § 29 das vereinfachte Ertragswertverfahren (mit
Addition des Uber die Restnutzungsdauer des Gebaudes
diskontierten Bodenwerts). Mit dieser Variante wird eine
Bricke zu der international haufig angewendeten
.investment method“ geschlagen, die diesem weitgehend
entspricht. Da die ,investment method“ von einer ewigen
Nutzungsdauer ausgeht, ist der Bodenwert dort nicht
erforderlich. Die deutsche Variante hat den Vorteil der
besseren Nachvollziehbarkeit, da sie den wirtschaftlichen
Zusammenhang  zwischen  Restnutzungsdauer des
Gebaudes und Bodenwert veranschaulicht.

Nach § 30 das Ertragswertverfahren auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertrage. Hier wird der
Ertragswert aus den durch gesicherte Daten abgeleiteten
periodisch erzielbaren Reinertrdgen § 31 Abs. 1 innerhalb
eines Betrachtungszeitraums und dem Restwert des
Grundstlicks am Ende des Betrachtungszeitraums ermittelt.
Die periodischen Reinertrdge sowie der Restwert des
Grundstiicks sind jeweils auf den Wertermittlungsstichtag
nach § 34 abzuzinsen.

Die Sachverstandige zieht das allgemeine
Ertragswertverfahren nach § 27 Abs. 2 und § 28 heran, da
hier umfassend alle méglichen, das Objekt betreffenden
Einflussfaktoren abgebildet werden kénnen.

Die Formel fur das allgemeine Ertragswertverfahren lautet:

EW = (RE — BW x LZ) x KF + BW

Il —I

wohel K = ———— g=1+LZ

i x(g=1) |

wobei LZ i
10}

vVEW = vorlaufiger Ertragswert
RE = jahrlicher Reinertrag
BW = Bodenwert ohne selbststdndig nutzbare
Teilflachen

LZ = Liegenschaftszinssatz
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5.2.2.1.

Rohertrag

2424-W

KF = Kapitalisierungsfaktor (Barwertfaktor;
Nummer 10 und Anlage 1 ImmoWertV)
n = wirtschaftliche Restnutzungsdauer

p = Zinsfull

Modall- und referenzkonforma Ertragsweramitiiung

AR RIng NaEn wner

Madall dar
Ertragewartarmdttlung

- hnig AhEchairg
—woriaufiger Bodenwert nach
e 55 40-43 | mmoiVaerty
arbebmuien Grrcelinks

— Bodaneart [BRW)

- £ L. Fmnadrag als
orimlbsce Yeigkmchamisie

~ Bawinschaflungskosion als
[FELTEP TR
Restnutrungesansalz rach
i SHT TR F

Liegenschafiszinssatz (L) Abdaitung bezogen aul
{Bamisriranair) pesiim s
des — Grurdsibekamuerkmale das
Gidachieraumschunses filr Ralarane- hra, Norm-
Caruindl sl ok paaris grundslich s
Uil cma s pmsstass s i Lisgernchallazinats-
[F s ]
— Lage (BFRA)
Lw:'"““"‘"‘:'r:" Flesinutrorgesia e
hm‘“‘“""‘" “-dul - ~ (ishAudesinndamd
i u’:‘#" ; - Brundsiis kgraila
ey st
. mﬂunr- - Anzatl dir Erraitan
WWiohriascho
Pwrinemitiusgestichisg ~ Whilaiireg i SowiE

allgemeing ‘WortearnAlinises
des Grundshicksmarsies zam
Besugaatichtag

Diojelkts pazfisch angepaswisr Liegerschafiszinesoiz
Anpassung an cio obpekisperhsachon Grorasiicksmorkmake dos SWerormpiiungs-
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Einflussfaktoren

(§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Modell- und referenzkonforme Ertragswertermittlung
© Kleiber 2021

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich
erzielbare Ertrdge aus dem Grundstiick, insbesondere
Mieten und Pachten. Bei der Ermittlung des Rohertrags sind
nicht die tatsachlichen Mieten, sondern die marktiblich
erzielbaren Mieten zugrunde zu legen. Im Gutachten wird
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Reinertrag
(§ 31 Abs. 1 ImmoWertV)

Marktiblich erzielbare Ertrage

Bewirtschaftungskosten
(§ 32 ImmoWertV)

Verwaltungskosten
(§ 32 Abs. 2 ImmoWertV)

Instandhaltungskosten
(§ 32 Abs. 3 ImmoWertV)

von den marktiblich erzielbaren Nettokaltmieten
ausgegangen, d.h. die umlagefdhigen Betriebskosten
bleiben auler Betracht. Marktlblich erzielbar heif3t hier mit
inhaltichem Bezug auf die ortliche Vergleichsmiete,
unabhangig von den tatsachlich erzielten Ertragen, dann,
wenn diese — im Rahmen der Ermittlungsgenauigkeit —
wesentlich nach oben oder unten abweichen sollten.

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem
marktlblich erzielbaren jahrlichen Reinertrag auszugehen.
Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag
abzlglich der Bewirtschaftungskosten.

Die Stadt Huckelhoven verfugt Uber einen offiziellen
Mietspiegel.

Bewirtschaftungskosten sind Kosten, die zur
ordnungsgemalen Bewirtschaftung des Grundstlicks
(insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Bewirtschaftungskosten umfassen die nicht umlagefahigen
Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die
Verwaltungskosten und das Mietausfallrisiko. Mit Ausnahme
der Verwaltungskosten sind in der Regel die sonstigen
Bewirtschaftungskostenpositionen (z.B. Mietausfallrisiko,
Instandhaltungskosten) tatsachlich unbekannt bzw. im
jeweiligen Ergebnis des Wirtschaftsjahres ein oft zufélliges,
empirisches Ereignis.

Die ImmoWertV verlangt durchschnittliche und objektive
empirische Ansatze, was auf die Systematik der
Ertragswertermittlung in Form der Kapitalisierung des
Reinertrages tUber mehrere Jahrzehnte zuriickzufihren ist.

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des
Grundstiicks einschlieBlich seiner nutzbaren baulichen
Anlagen erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die
Kosten der Aufsicht, den Wert der vom Eigentimer
personlich geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten
fur die gesetzlichen und freiwilligen Prifungen des
Jahresabschlusses und der Geschaftsfiihrung.

In diesem Gutachten wurden folgende Kosten angesetzt:

Garage 0,00 €/Jahr
Wohnen 351,00 €/Jahr

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im
langjahrigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten
Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer
Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden
mussten. Die Instandhaltung ist von der Modernisierung
abzugrenzen. Die Instandhaltungskosten sind eine Funktion
der Wohn- bzw. Nutzflachen und ihrer Ausstattung.
Oft werden prozentuale Satze des Rohertrags pro Jahr fir
die Instandhaltung verwendet. Die Schwache einer solchen
Vorgehensweise ist die  Tatsache, dass die
Instandhaltungskosten fur gleich groRe und gleichermallen
ausgestattete Objekte in guten und schlechten Lagen etwa
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Mietausfallwagnis
(§ 32 Abs. 4 ImmoWertV)

identisch hoch ausfallen, nicht jedoch deren Rohertrag als
Basis, von dem sie prozentual abgeleitet wurden. Die
Instandhaltungskosten fallen fur Objekte, die z.B. aufgrund
eines Lagenachteils (schlechte Lage) einen niedrigeren
Ertrag erwirtschaften, nicht niedriger aus, wenn eine
ordnungsgemalfe Bewirtschaftung gewahrleistet sein soll.
Daher ist differenzierten Einzelansatzen je m-Mietflache
der Vorzug zu geben.

Als Instandhaltungskosten werden nach
Ertragswertrichtlinie je Quadratmeter Wohnflache 11 € im
Jahr angesetzt. Dieser Wert ist jahrlich zu indexieren.

Den Instandhaltungskosten fur gewerbliche Nutzung wird
jeweils vom Hundertsatz der Instandhaltungskosten von
Wohnungen zugrunde gelegt.

100 vom Hundert fiir gewerbliche Nutzung wie z.B. Blros,
Praxen, Geschafte und vergleichbare Nutzungen bzw.
gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten,
wenn der Vermieter die Instandhaltung fir Dach und Fach
tragt.

50 vom Hundert fir gewerbliche Nutzung wie z.B. SB-
Verbrauchermérkte und vergleichbare Nutzungen bzw.
gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten,
wenn der Vermieter die Instandhaltung fur Dach und Fach
tragt.

30 vom Hundert fir gewerbliche Nutzung wie z.B. Lager-,
Logistik- und Produktionshallen und vergleichbare
Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit
vergleichbaren Baukosten, wenn der Vermieter die
Instandhaltung fiir Dach und Fach tragt.

In dieser Wertermittlung wurden folgende Kosten zu Grunde
gelegt:

Garage 104,00 €/m?
Wohnen 13,80 €/m?

Das Mietausfallwagnis ist das  Wagnis einer
Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Mietrickstande oder Leerstehen von Raum, der zur
Vermietung bestimmt ist, entsteht. Dies beinhaltet auch die
Kosten der Rechtsverfolgung auf Zahlung, Raumung, etc.

Analog gilt dies auch flir uneinbringliche Rickstande von
spateren Betriebskostenabrechnungen.

Das Mietausfallrisiko ist unter Berticksichtigung der Lage
und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Gebdudes
nach den Grundsadtzen einer ordnungsgemalien
Bewirtschaftung zu bestimmen. Nach EW-RL betragen
diese:

2,0 % des marktublich erzielbaren Rohertrages bei
Wohnnutzung

4,0 % des marktublich erzielbaren Rohertrages bei reiner
bzw. gemischter gewerblicher Nutzung

In dieser Wertermittlung wurden das Mietausfallrisiko in
folgender Hohe angesetzt:
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Garage 2,00 %
Wohnen 2,00 %

Objektspezifisch angepasster
Liegenschaftszinssatz
(§ 33 ImmoWertV)

Wirtschaftliche Gesamt- und
Restnutzungsdauer allgemein
(§ 4 ImmoWertV)

Wirtschaftliche Gesamt- und
Restnutzungsdauer Fazit

Liegenschaftszinssatze sind geman § 21 Abs. 2 ImmoWertV
Kapitalisierungszinssatze, mit denen der Verkehrswerte von
Grundstliicken je nach Grundsticksart im Durchschnitt
marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatz werden
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den
8§ 27 bis 34 auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und
der ihnen entsprechenden vorlaufigen Reinertrage ermittelt.
Zur Ermittlung des objektspezifisch  angepassten
Liegenschaftszinssatzes ist der nach § 21 Abs. 2 ermittelte
Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung zu prifen und
gdfs. anzupassen. Der objektspezifische
Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der
Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.

Die Sachverstandige hat den Liegenschaftszins aus dem
Grundstiicksmarktbericht fur den Kreis Heinsberg (1,2 %)
Ubernommen

fur Grundstuick
Liegenschaftszinssatz: 1,10 %

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der
Differenz zwischen dem Kalenderjahr des maflgeblichen
Bewertungsstichtags und dem Baujahr.

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre,
in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung vom Baujahr an

gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

Die Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) bezeichnet
die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung
voraussichtlich noch

wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer
wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags
zwischen der Gesamtnutzungsdauer

und dem Alter der baulichen Anlage am malRgeblichen

Stichtag unter Berlicksichtigung individueller
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des

Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts
kdénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2
ergebende Dauer verlangern oder

verkurzen

Der Ansatz fir die Restnutzungsdauer ist grundsatzlich
wirtschaftlich zu betrachten, da es sich bei der
Ertragswertermittlung primar nicht um die Beurteilung der
technischen Restlebensdauer eines Gebaudes handelt. Das
Baujahr ist zwar mit wertbestimmend jedoch nicht
alleinentscheidend. Unter dem  Gesichtspunkt der
vorhandenen Ausstattung, Beschaffenheit und Nutzung sind
die Zukunftserwartungen zu berlcksichtigen.
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Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Sachverstandige wahlt nach ImmowertV folgende
Gesamtnutzungsdauer:

fir Grundstiick 80 Jahre

Die Sachverstandige hat folgende wirtschaftliche
Restnutzungsdauer berechnet:

fir Grundstick 25 Jahre

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind
vom Ublichen erheblich abweichende Merkmale des
einzelnen Wertermittlungsobjektes. Sie sind durch Zu- und
Abschlage nach der Marktanpassung gesondert zu
berlcksichtigen (§§ 6 und 8 ImmoWertV), wenn ihnen der
Grundstliicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss
bemisst und sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst
und bertcksichtigt wurden.

Die Ermittlung der Werterhdhung bzw. Wertminderung hat
marktgerecht zu erfolgen und ist zu begriinden.
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5.2.3.

Sachwertverfahren
(§ 35 ImmoWertV)

2424-W

Methodik des Sachwertverfahrens

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks
aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen
und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt.
Der vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ergibt sich durch
Bildung der Summe aus dem vorlaufigen Sachwert der
baulichen Anlagen im Sinne des § 36, dem vorlaufigen
Sachwert der baulichen Aullen-anlag—en und sonstigen
Anlagen im Sinne des § 37 und dem nach den §§ 40 bis 43
zu ermittelnden Bodenwert.

Gilieclerung des Sachwmtverlahrens (Ueeaichl)
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Herstellungskosten
(§ 36 ImmoWertV)

Sachwertverfahren nach ImmoWertV
© Kleiber 2021

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen
Anlagen, ohne bauliche AuRenanlagen, sind die
durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem
Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu
multiplizieren. Die durchschnittlichen Herstellungskosten
der baulichen Anlagen stehen fir die aufzuwendenden
Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher
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Normalherstellungskosten
(§ 36 ImmoWertV Abs. 2)
(Anlage 4)

In den Normalherstellungskosten nicht
erfasste werthaltige Bauteile und
Einrichtungen

Gesichtspunkte  fur die  Errichtung eines dem
Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard
vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter
Zugrundelegung zeitgemaler, wirtschaftlicher Bauweisen
ergeben wurden. Der Ermittlung der durchschnittlichen
Herstellungskosten sind in  der Regel modellhafte
Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-,
Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind
(Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der
entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu
multiplizieren. Von den Normalherstellungskosten nicht
erfasste  werthaltige einzelne Bauteile sind durch
marktibliche Zuschldge bei den durchschnittlichen
Herstellungskosten zu bericksichtigen. Zur Umrechnung
auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den
Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Art der
baulichen Anlage zutreffende Preisindex fir die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes
(Baupreisindex) zu verwenden. Ausnahmsweise konnen die
durchschnittlichen  Herstellungskosten der  baulichen
Anlagen nach den durchschnittlichen Kosten einzelner
Bauleistungen ermittelt werden. Der Regionalfaktor ist ein
vom Ortlich zustéandigen Gutachterausschuss festgelegter
Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen
Herstellungskosten an die Verhaltnisse am o6rtlichen
Grundstlicksmarkt.

Die  Normalherstellungskosten werden nach den
Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen der Gutachter auf der Basis der
Preisverhaltnisse im Jahre 2010 angesetzt. Der Ansatz der
Normalherstellungskosten ist den
‘Normalherstellungskosten 2010° des Bundesministeriums
fur Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau enthommen
worden.

Bei der Ermittlung der BGF oder BRI werden einige den
Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebaudeteile
(vormals ,besondere Bauteile®) nicht erfasst. Das Gebaude
ohne diese Bauteile wird in der Wertermittlung mit
.,Normgebaude“ bezeichnet. Zu den bei der Rauminhalts-
oder Grundflachenberechnung nicht erfassten
Gebaudeteilen gehdren  z.B. Kelleraulentreppen,
Eingangstreppen und Eingangsuberdachungen, u.U. auch
Balkone und Dachgauben. Sofern diese Bauteile eine
Wertrelevanz haben, ist der Wert dieser Gebdudeteile i.d.R.
zusétzlich zu den fur das Normgebdude ermittelten
Herstellungskosten durch Wertzuschlage besonders zu
berlcksichtigen.

Weiter beriucksichtigen die NHK nur Herstellungskosten von
Gebauden mit normalen, d.h. Ublicherweise vorhandenen
bzw. durchschnittlich  wertvollen  Einrichtungen. Im
Bewertungsobjekt ggf. vorhandene und den Gebaudewert
erhdhende besondere Einrichtungen sind deshalb
zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten
Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normgebaudes zu
berlcksichtigen. Unter den vormals ,besonderen
Einrichtungen® sind deshalb innerhalb der Geb&aude
vorhandene Ausstattungen und i.d.R. fest mit dem Gebaude
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Baunebenkosten

Restnutzungsdauer
(§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Alterswertminderungsfaktor
(§ 38 ImmoWertV)

Baumangel und Bauschaden
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in
vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden sind. Diese
wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des
Ausstattungsstandards miterfasst und demzufolge bei der
Ableitung der Normalherstellungskosten nicht
bericksichtigt. Befinden sich die besonderen Einrichtungen
in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebauden, spricht
man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Die Baunebenkosten (insbesondere Kosten fir Planung,
Baudurchfuhrung, behordliche Prifung und
Genehmigungen) sind in den ‘Normalherstellungskosten
2010° des Bundesministeriums fir Raumordnung,
Bauwesen und Stadtebau enthalten.

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen,
in denen die nutzbaren baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaller Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.
Die Restnutzungsdauer ist nach sachverstandig zu
schatzen und steht nicht im direkten Zusammenhang mit der
Errichtung des Gebaudes.

Die Wertminderung ist die Minderung der durchschnittlichen
Herstellungskosten wegen Alters.

Die Alterswertminderung ist unter Berlcksichtigung des
Verhaltnisses der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln
(lineares Abschreibungsmodell)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von
Anfang an anhaften - z.B. durch mangelhafte Ausfihrung
oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder
asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des
Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene
Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &aufliere
Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméangeln
zuriickzufihren. Fir behebbare Schaden und Mangel
werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung
aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale
Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen
bezogenen Kostenermittlungen erfolgen, wobei i.d.R. die
tatsachlich erforderlichen Aufwendungen zur
Wiederherstellung eines normalen Bauzustandes nur
Uberschldgig zu schatzen sind, da nur zerstérungsfrei
untersucht wird und grundsatzlich keine
Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die
Beauftragung eines  Bauschadens-Sachverstandigen
notwendig). Je nach Erforderlichkeit der Beseitigung sowie
nach Gewichtung des Schadens und der Marktlage, kann
die Hohe der Wertminderung einer Marktanpassung
unterliegen. Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass
die Angaben in dieser Wertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf
beruhender Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,
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AuRenanlagen
(§ 37 ImmoWertV)

chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und
Kostenschatzung angesetzt sind.

Die Kosten der Auflienanlagen werden im Normalfall mit
einem Prozentsatz der durchschnittlichen
Herstellungskosten  erfasst. Die  Ansatze liegen
erfahrungsgemal je nach Art und Umfang zwischen 4 und
8%. Schutz- und Gestaltungsgrin ist im Bodenwertansatz
abgegolten.

5.2.3.1. Methodik der Marktanpassung

Objektspezifisch angepasster
Sachwertfaktor (§ 39 ImmoWertV)

Allgemeine Marktanpassung

Sonstige bisher noch nicht erfasste, den Marktwert
beeinflussende Merkmale (insbesondere eine
wirtschaftliche Uberalterung, Baumangel, Bauschaden, ein
Uberdurchschnittlicher ~ Erhaltungszustand, aber auch
wohnungs- und mietrechtliche Bindungen) werden nach in
geeigneter Weise durch einen Abschlag / Zuschlag
berlcksichtigt.

Nach herrschender Meinung werden diese Einflisse im
gewdhnlichen Geschéaftsverkehr als unmittelbar mit dem
Marktwert im Zusammenhang stehend beurteilt.

Zur besseren Zuordnung wird die Sachverstandige diese
direkt in der Gebaudebewertung beriicksichtigen. Um der
gesetzlichen Regelung der ImmoWertV zu entsprechen,
wird die allgemeine Marktanpassung auf den unbelasteten
Marktwert angewendet.

Auf dem ortlichen Grundsticksmarkt kénnen Kaufpreise fir
vergleichbare Grundstlcke ohne besondere
objektspezifische  Grundsticksmerkmale (d.h. ohne
wesentliche Baumangel und Bauschdden bzw. ohne
mietrechtliche Bindungen) am Wertermittlungsstichtag
unterhalb / oberhalb des ermittelten Sachwerts liegen.

Alle Sachwertfaktoren sind dariiber hinaus zeitabhangige
GroRen.
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Sachwart i Grnandsbacks

Marktanpassung Folgerung

Ableitung von Sachwertfaktoren
© Kleiber 2021

- je zentraler der Ort liegt, desto hoher fallt der
Marktanpassungszuschlag aus
- mit steigender BGF fallt der
Marktanpassungszuschlag; umgekehrt
- jegeringer der Sachwert seiner H6he nach ist, desto
héher der Marktanpassungszuschlag
- je junger (fiktives Baujahr) das Gebaude ist, desto
hdher der Marktanpassungszuschlag
Der Gutachterausschuss im Kreis Heinsberg gibt
Marktanpassungsfaktoren heraus flir Objekte, die
normalerweise  nicht unter Renditegesichtspunkten
gehandelt werden (Ein- und Zweifamilienhduser), und deren
ermittelter Sachwert somit an den Verkehrswert
herangefihrt werden muss.
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5.3. Wertermittlung - Grundstiick

5.3.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 2021)

Marktwertbildendes Verfahren

Stiitzendes Verfahren

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen
Geschéaftsverkehr ist  der  Verkehrs-/Marktwert  des
Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu
ermitteln, weil derartige Objekte Ublicherweise nicht zur
Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (persdnlichen oder
zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung technischer Merkmale. Der Sachwert wird als
Summe von Bodenwert und Wert nutzbarer baulicher Anlagen
(Wert der Gebaude, der sonstigen Anlagen und der baulichen
AuBenanlagen) ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittiung durchgefiihrt. Das
Ergebnis wird jedoch nur unterstitzend fur die Ermittlung des
Verkehrs-/Marktwerts (dort zur Beurteilung der Auswirkungen
der erzielbaren Ertrage) herangezogen.

Einfamilienhauser werden weit Uberwiegend zum Zweck der
Eigennutzung errichtet. Demzufolge ist der Verkehrs-
/Marktwert derartiger Objekte vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln.

Da eine Vermietung jedoch ebenfalls mdglich ist, wird
erganzend zur Sachwertermittlung auch eine
Ertragswertermittiung durchgefuhrt.

Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge
unterlassener Instandhaltungsaufwendungen oder Baumangel
und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz
eines  reduzierten Ertrags oder einer  geklrzten
Restnutzungsdauer berticksichtigt sind,

wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen
von der marktiiblichen Miete),

Nutzung des Grundsticks fur Werbezwecke,

Abweichungen in der GrundsticksgroRe, wenn Teilflachen
selbststandig verwertbar sind.
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5.3.2. Bodenwertermittiung

5.3.2.1. Bodenrichtwert

Richtwert in der Lage des Bewertungsobjektes

Stichtag / Wert

Eigenschaften der Richtwertzone

01.01.2024 = 220,00 €/ m?

Grundstiicke in der Richtwertzone weisen im Durchschnitt die
folgenden Eigenschaften auf:

Bauliche Nutzung: gemischt
ErschlieBungsbeitrag: frei
Grundstuckstiefe von: 35,00 m

Anzahl der Vollgeschosse: 1,00 — 2,00

5.3.2.2. Ermittlung des Bodenwertes

Allgemeines

erschlieBungsbeitragsfreies
Bauland

erschlieBungsbeitragsfreies
Gartenland

Davon sind Zonen dem bebauten
Grundstiicksteil zuzuordnen

Unter Berlicksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum
Wertermittlungsstichtag und des Verhaltnisses der Malle der
baulichen Nutzung zwischen Richtwertgrundstiick und
Bewertungsobjekt, wird der Bodenwert zum
Wertermittlungsstichtag 07.01.2025 wie folgt ermittelt:

666,00 m?> * 220,00 €/m? = 146.520,00 €
(siehe differenzierte Nebenrechnung)

53,00 m? * 25,00 €/m? = 1.325,00 €

erschlielungsbeitragsfreies 666,00 m?

Bauland

erschlielungsbeitragsfreies 53,00 m?

Gartenland

Gesamtwert der nicht 147.845,00 €
selbststandigen Flachen

Grundstlicksgrofe 719,00 m?
Bodenwert ohne objektspezifische 147.845,00 €
Grundstiicksmerkmale

objektspezifische Grundstiicksmerkmale (allgemein) 0,00 €
objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0,00 €
(selbststandig nutzbare Flachen)

Bodenwert mit objektspezifischen 147.845,00 €

Grundstiicksmerkmalen
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5.3.3.
Berechnung des Ertragswertes

Nettokaltmiete (tatsachlich)

Ertragswertermittiung

2424-W

Mieteinheit Nutz- bzw. Wohnflache Nettokaltmiete
Monatlich Jahrlich
m? €/m? € €

Wohnung EG 106,96 0,00 0,00 0,00
Garage 1,00 0,00 0,00 0,00
Kellergeschoss 0,00 0,00 0,00 0,00
Summe Wohnflachen: 106,96 m?
Summe Nutzflachen: 0,00 m?
Jahrliche Nettokaltmiete 0,00 €

Nettokaltmiete (marktiiblich)

Mieteinheit Nutz- bzw. Wohnflache Nettokaltmiete
Monatlich Jahrlich
m? €/m? € €
Wohnung EG 106,96 5,14 550,00 6.600,00
Garage 1,00 50,00 50,00 600,00
Kellergeschoss 0,00 0,00 0,00 0,00
Jahrliche Nettokaltmiete 7.200,00 €

Anmerkung

Bewirtschaftungskosten (BWK)
Verwaltungskosten
Instandhaltungsaufwendungen
Mietausfallrisiko

Summe BWK? (rd. 29 %)
Jahrlicher Reinertrag
Reinertragsanteil des Bodens
(Verzinsungsbetrag nur des
Bodenwertanteils®, der den

Ertragen zuzuordnen ist / ohne
Belastungen)

2 Siehe Nebenrechnung auf Seite 37

3 Bodenwertanteil, Belastungen nicht beriicksichtigt

Die Berechnung der Nutz- und Wohnflachen wurde von mir
Uberpruft.

Aufgrund bestehender vertraglicher Bindungen weicht die
tatsachliche Miete von der am Wertermittlungsstichtag bei
Neuvermietung marktiblich erzielbaren Miete ab. Die
Mietdifferenz betragt jahrlich: 7.200,00 €.

351,00 €
1.580,05 €
144,00 €
-2.075,05 €
5.124,95 €
1,10 % * 147.845,00 € -1.626,30 €
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Liegenschaftszinssatz *
Bodenwertanteil

Ertrag der nutzbaren baulichen
Anlagen

Wirtschaftliche 25,00 Jahre (ermittelt)

Restnutzungsdauer des
Gebaudes*

Barwertfaktor

bei 25,00 Jahren
Restnutzungsdauer und 1,10 %
Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der nutzbaren
baulichen Anlagen

Nicht selbststandiger
Bodenwertanteil

Vorlaufiger Ertragswert des
bebauten Grundstiicksteils

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale
der Bodenwertermittlung (selbststandig
nutzbare Flachen)

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale
der Bodenwertermittlung (allgemein)

2424-W

3.498,65 €

* 21,753

76.106,13 €

+147.845,00 €

223.951,13 €

0,00 €

0,00 €

5.3.3.1. Objektspezifische Grundstiicksmerkmale der Ertragswertermittiung

Reparaturstau®

Summe objektspezifische
Grundstiicksmerkmale der
Ertragswertermittlung

Ertragswert insgesamt

4 Siehe Nebenrechnung auf Seite 37
6 Siehe Nebenrechnung auf Seite 37

-10.000,00 €

-10.000,00 €

213.951,13 €

rd. 214.000,00 €
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2424-W

5.3.3.2. Nebenrechnungen der Ertragswertermittlung
5.3.3.2.1. Nebenrechnung Verwaltungskosten
Nutzungsart Anzahl / Stiick Kosten / Einheit Kosten Jahres-
Jahresbetrag € betrag €
Garage 1,00 0,00 0,00
Wohnen 1,00 351,00 351,00
Verwaltungskosten 351,00 €
% von Rohertrag 4,88 %
Rohertrag 7.200,00 €
5.3.3.2.2. Nebenrechnung Mietausfallrisiko
Nutzungsart Jahresrohertrag € Kosten Jahressatz Kosten Jahres-
% betrag €
Garage 600,00 2,00 12,00
Wohnen 6.600,00 2,00 132,00
Mietausfallrisiko 144,00 €
% von Rohertrag 2,00 %
Rohertrag 7.200,00 €
5.3.3.2.3. Nebenrechnung Instandhaltungskosten
Nutzungsart Flache / Stiick / Kosten / Einheit Kosten Jahres-
Anzahl Jahresbetrag € / m? betrag €
* € ] Stiick
Garage 1,00 104,00 104,00
Wohnen 106,96 13,80 1.476,05
Instandhaltungskosten 1.580,05 €
% von Rohertrag 21,95 %
Rohertrag 7.200,00 €
5.3.3.24. Nebenrechnung Reparaturstau’
Bezeichnung Wert Ant. Wert
Feuchtigkeit KG pauschaler 10.000,00 € 10.000,00 €
Wertabzug und Terrasse
-10.000,00 €

Summe Reparaturstau
5.3.3.3.

Nachhaltige Ertrage

Begriindungen zu den Faktoren

It. Mietspiegel der Stadt Hiickelhoven Stand 30.10.2023
Gruppe I (1967-1981) : um 100 m*

mittlere Lage: 4,30 - 5,80 €

gute Lage: 4,20 - 5,70 €/m?

Zuschlag fur Einfamilienhauser i.d.R. + 10 %

7 Eine differenzierte Untersuchung durch einen Bauschadenssachverstéandigen wird empfohlen



U. RIESE DIPL-ING. ARCHITEKTIN Seite 38 von 59

0.b.u.v. Sachverstandige fir Gebaude- und Grundsticksbewertung 2424-W

Reparaturstau

je nach  Ausstattungsmerkmalen (rdumlich,  z.B.
Badausstattung), Zuschnitt, baulicher und energetischer
Zustand) Einordnung innerhalb der ausgewiesenen Spannen

wohnwertmindernde Ausstattungsmerkmal: fehlende
Warmedammung oder hier Einfachverglasung sind
wertmindernd, wenn sie nicht innerhalb der herangezogenen
Baualtersklasse ublicherweise vorhanden sind.

Aufgrund der mittleren Lage sowie dem Zustand des
Erdgeschossbereiches ist die Wohnung im unteren Drittel der
mittleren KLage (nahezu preisgleich mit guter Lage)
einzuordnen und wird mit rd. 5,00 €/m? angenommen.

Die Kellerrdume befinden sich aufgrund der Feuchtigkeit trotz
wohnlicher Nutzung in schlechtem baulichen
Unterhaltungszustand und werden nicht mit einem Mietwert
bedacht.

erzielbare Miete (nach Instandsetzung/Grundreinigung
Badezimmer): 550 €
Mietansatz Garage: 50 €/M

Fur die Feuchtigkeitsschaden werden keine tatsachlichen
Sanierungskosten bericksichtigt sondern ebenso wie fir die
Terrassenschaden ein pauschaler Wertminderungsansatz.
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5.3.4. Sachwertermittiung

Allgemeines

5.3.4.1.
Bruttogrundflache (BGF) in m?
Fiktives Baujahr des Gebaudes

Quelle

Normalherstellungskosten® im
Basisjahr 2010 (einschlieBlich
Baunebenkosten in Hohe von
17%)

Korrektur aufgrund der Region

fiir den Kreis
Korrektur

Normalherstellungskosten im
Basisjahr 2010 (einschlieBlich
Baunebenkosten in Héhe von
17%)

Wertermittlungsstichtag

Baupreisindex am
Wertermittlungsstichtag (im
Basisjahr = 100)

Normalherstellungskosten

(einschlieBlich Baunebenkosten in

Hoéhe von 17%) am
Wertermittlungsstichtag

8 Siehe Nebenrechnung auf Seite 40

Das Sachwertverfahren ist in §§ 35-37 ImmoWertV 2021
gesetzlich geregelt. Der Sachwert setzt sich zusammen aus
Bodenwert und Sachwert der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen. Der Wert der nutzbaren baulichen Anlagen
(Gebdude und bauliche AuRenanlagen) wird im
Sachwertverfahren auf der Grundlage von Herstellungskosten
ermittelt. Der Wert der AuRenanlagen (bauliche und sonstige
AuRenanlagen) darf auch pauschal zum Zeitwert geschatzt
werden.

Berechnung des Gebaudewerts: Einfamilienhaus

270,18

1970

Typbeschreibung aus den ,Normalherstellungskosten® des
Bundesministeriums fir Raumordnung, Bauwesen und
Stadtebau, hier: freistehende Einfamilienhduser, Typ 1.02
Kellergeschoss, Erdgeschoss, nicht ausgebautes
Dachgeschoss

Ubliche Gesamtnutzungsdauer:

80 Jahre

638,30 €/ m* BGF

Die Regionalisierung der o) ermittelten
Normalherstellungskosten ergibt auf der Grundlage von
regionalen Korrekturfaktoren

Korrekturfaktor 1,00

638,30 €/m? BGF * 1,00 = 638,30 €/m? BGF

638,30 €/m? BGF

07.01.2025

184,75

638,30 €/m? BGF * 184,75/ 100 = 1.179,26 €/m* BGF
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Herstellungswert des Gebaudes

318.612,47 €

(einschlieBlich Baunebenkosten in

Hdéhe von 17%)

Herstellungskosten des Gebaudes

am Wertermittlungsstichtag

BGF* Normalherstellungskosten

Besondere Bauteile®
Herstellungskosten des
Gebaudes inkl. besondere
Bauteile und Einrichtungen
Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer'®
Wertminderung wegen Alters
(Linear) 68,75 % der
Herstellungskosten (inkl.
Baunebenkosten)
Gebdudezeitwert

5.3.4.1.1.

Faktoren der objektspezifischen
Marktanpassung

Bauschaden / -méngel’
-9,45 % vom Zeitwert

Summe der objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale (der
Gebaudewertermittiung)
Vorlaufiger Gebaudesachwert
inkl. der objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale

5.3.4.1.2.
5.3.4.1.21.

80 Jahre

25 Jahre

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

270,18 m? BGF * 1.179,26 €/m? BGF =

-10.000,00 €

Nebenrechnungen der Gebaudewertermittiung

Nebenrechnung NHK 2010 zu Einfamilienhaus

2424-W

318.612,47 €

+20.000,00 €

338.612,47 €

- 232.796,07 €

105.816,40 €

-10.000,00 €

95.816,40 €

Kostenkennwerte (in €/m? BGF) fir

Typ 1.02

Gebaudetyp freistehende Einfamilienhauser,

Standardstu

fe

3

545

605

695

840 1.050

Standardstu

fe

Bauteil

Gewicht

2

3

AulRenwande

23

100

Dach

15

100

9 Siehe Nebenrechnung auf Seite 41
10 Siehe Nebenrechnung auf Seite 16
11 Siehe Nebenrechnung auf Seite 41
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Fenster und AuRentiren 11 75 25
Innenwande und -tiren 11 50 50
Deckenkonstruktion und Treppen 11 100
FuRbdden 5 100
Sanitareinrichtungen 9 100
Heizung 9 100
Sonstige technische Ausstattung 6 50 50
(alle Angaben in %)
Bauteil Rechnung Ergebnis
Auflenwande 23 % * 100 % * 605 €/m? BGF 139,15 €/m* BGF
Dach 15 % * 100 % * 605 €/m? BGF 90,75 €/m? BGF
Fenster und Auf3entlren 11 % * 75 % * 545 €/m? BGF + 61,60 €/m? BGF
11 % * 25 % * 605 €/m* BGF
Innenwande und -tiren 11 % * 50 % * 605 €/m? BGF + 71,50 €/m? BGF
11 % * 50 % * 695 €/m* BGF
Deckenkonstruktion und Treppen | 11 % * 100 % * 695 €/m? BGF 76,45 €/m? BGF
FuRbdden 5% * 100 % * 695 €/m? BGF 34,75 €/m? BGF
Sanitareinrichtungen 9% * 100 % * 695 €/m? BGF 62,55 €/m? BGF
Heizung 9 % * 100 % * 695 €/m? BGF 62,55 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung 6 % * 50 % * 605 €/m? BGF + 39,00 €/m? BGF
6 % * 50 % * 695 €/m? BGF
Summe 638,30 €/m2 BGF
Ausstattungsstandard 2,34
5.3.4.1.2.2. Nebenrechnung Besondere Bauteile (Herstellungskosten)
Bezeichnung Wert
KellerauBentreppen 10.000,00 €
Terrasse und Uberdachung 10.000,00 €
Summe 20.000,00 €
5.3.4.1.2.3. Nebenrechnung Bauschaden / -mangel'? - Einzelaufstellung
Bezeichnung Wert Ant. Wert
Feuchtigkeit KG pauschaler 10.000,00 € 10.000,00 €
Wertabzug
Summe -10.000,00 €
5.3.4.2. Berechnung des Gebaudewerts: Garage
Bruttogrundflache (BGF) in m? 18,38
Fiktives Baujahr des Gebaudes 1970

Quelle

12 Eine differenzierte Untersuchung durch einen Bauschadenssachversténdigen wird empfohlen

Typbeschreibung aus den ,Normalherstellungskosten des

Bundesministeriums flr

Raumordnung, Bauwesen und

Stadtebau, hier: Einzelgaragen/Mehrfachgaragen, Typ 14.1
Standardstufe 3: Fertiggaragen;
Standardstufe 4: Garagen in Massivbauweise;
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Normalherstellungskosten'® im
Basisjahr 2010 (einschlieBlich
Baunebenkosten in Héhe von
12%)

Korrektur aufgrund der Region

fiir den Kreis
Korrektur

Normalherstellungskosten im
Basisjahr 2010 (einschlieBlich
Baunebenkosten in Hohe von
12%)
Wertermittlungsstichtag

Baupreisindex am
Wertermittlungsstichtag (im
Basisjahr = 100)

Normalherstellungskosten
(einschlieBlich Baunebenkosten in
Hohe von 12%) am
Wertermittlungsstichtag

Herstellungswert des Gebaudes
(einschlieBlich Baunebenkosten in
Hdéhe von 12%)

Herstellungskosten des Gebaudes
am Wertermittlungsstichtag

BGF* Normalherstellungskosten
Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer
Wertminderung wegen Alters
(Linear) 68,75 % der
Herstellungskosten (inkl.

Baunebenkosten)

Gebaudezeitwert

13 Siehe Nebenrechnung auf Seite 43

2424-W

Standardstufe 5: individuelle Garagen in Massivbauweise mit

besonderen Ausfuhrungen wie Ziegeldach, Grundach,
Bodenbelage, Fliesen 0.A.,
Wasser, Abwasser und Heizung
473,00 €/ m* BGF
Die Regionalisierung der SO ermittelten

Normalherstellungskosten ergibt auf der Grundlage von
regionalen Korrekturfaktoren

Korrekturfaktor 1,00
473,00 €/m2 BGF * 1,00 = 473,00 €/m? BGF

473,00 €/m? BGF

07.01.2025

184,75

473,00 €/m? BGF * 184,75/ 100 = 873,87 €/m? BGF

16.061,73 €

18,38 m? BGF * 873,87 €/ m? BGF = 16.061,73 €
80 Jahre
25 Jahre
-11.042,44 €
5.019,29 €
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5.3.4.2.1. Objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Faktoren der objektspezifischen
Marktanpassung
Summe der objektspezifischen 0,00 €
Grundstiicksmerkmale (der
Gebdudewertermittlung)
Vorlaufiger Gebaudesachwert 5.019,29 €
inkl. der objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale
5.3.4.2.2. Nebenrechnungen der Gebaudewertermittlung
5.3.4.2.21. Nebenrechnung NHK 2010 zu Garage
Kostenkennwerte (in €/ m? BGF) fur Standardstufe
Gebaudetyp 3 4 5
Einzelgaragen/Mehrfachgaragen, Typ 14.1 245 485 780
Standardstufe
Bauteil Gewicht 3 4 5
AulRenwande 30 100
Konstruktion 20 100
Dach 20 100
Fenster und AuBentlren 10 100
FuRbdden 10 50 50
Sonstige technische Ausstattung 10 100
(alle Angaben in %)
Bauteil Rechnung Ergebnis
AuRenwéande 30 % * 100 % * 485 €/m* BGF 145,50 €/m* BGF
Konstruktion 20 % * 100 % * 485 €/m? BGF 97,00 €/m? BGF
Dach 20 % * 100 % * 485 €/m? BGF 97,00 €/m? BGF
Fenster und Aufdentlren 10 % * 100 % * 485 €/m? BGF 48,50 €/m? BGF
FuRboden 10 % * 50 % * 245 €/m? BGF + 36,50 €/m? BGF

10 % * 50 % * 485 €/m? BGF

Sonstige technische Ausstattung

10 % * 100 % * 485 €/m? BGF

48,50 €/m> BGF

Summe

473,00 €/m? BGF

Ausstattungsstandard

3,95
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5.3.4.3. AuBenanlagen

Zusammenstellung der 334.674,20 €

Herstellungskosten aller Gebaude

Berechnung der AuBenanlagen prozentual

Allgemeines Die AuRenanlagen werden bei vergleichbaren Objekten in der

Regel prozentual mit 4% bis 8% der Herstellungskosten
veranschlagt und berlcksichtigt. Die Aufenanlagen des
Bewertungsobjektes werden entsprechend Sachwertmodell im
Grundstlicksmarktbericht mit 8,00 % der Herstellungskosten

bewertet.
8,00 % aus 334.674,20 € 26.773,94 €
Baunebenkosten 0,00 % 0,00 €
Herstellungskosten der 26.773,94 €
AuBenanlagen (inkl.
Baunebenkosten)
Gesamtnutzungsdauer 80,00 Jahre

Restnutzungsdauer (geschatzt) 25,00 Jahre

Wertminderung wegen Alters - 18.407,08 €
68,75 % der Herstellungskosten
(inkl. Baunebenkosten)

Wert der AuBenanlagen 8.366,86 €
insgesamt

5.3.4.4. Zusammenfassung der Sachwerte
Summe der Gebdude ohne 110.835,69 €

objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Wert der AuBenanlagen 8.366,86 €
Nicht selbststédndiger 147.845,00 €
Bodenwertanteil

Vorlaufiger Sachwert 267.047,55 €
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5.3.4.5. Anpassung an den Grundstiicksmarkt (§ 6 Abs. 2 ImmoWertV 2021)

Sachwertfaktor laut GMB bei EFH und ZFH bei einem vorlaufigen SW i.H. von 275.000 €: 0,91 (-9 %).

aufgrund deutlichen Instandhaltungsstaus, schlechter energetischer Situation (Einfachverglasung),
aber mittlerer bis guter Lage wird der Sachwertfaktor rd. 5 % niedriger als der kreisweite Durchschnitt

eingeschatzt auf - 14 %

Zuschlag / Abschlag

Sachwert des bebauten
Grundstiicks insgesamt (ohne
Beriicksichtigung der besonderen
objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale)

Allgemeiner Marktanpassungs-
Zu- | Abschlag hier -14,00 %

Markt angepasster Sachwert des
bebauten Grundstiicks insgesamt
Objektspezifische
Grundstiicksmerkmale der
Bodenwertermittiung
(selbststandig nutzbare Flachen)

Objektspezifische
Grundstiicksmerkmale der
Bodenwertermittlung (allgemein)

Objektspezifische
Grundstiicksmerkmale der
Sachwertermittlung

Kapitalisierte Mietdifferenz

Auf dem ortlichen Grundsticksmarkt liegen Kaufpreise fir
vergleichbare Grundstiicke ohne besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale (d.h. ohne wesentliche Baumangel und
Bauschaden bzw. ohne mietrechtliche Bindungen) am
Wertermittlungsstichtag rund -14,00 % abweichend des
ermittelten Sachwerts.

Um die allgemeine Marktanpassung nach § 6 Abs. 2
ImmoWertV 2021 durchzufiihren ist der vorlaufige Sachwert
ohne besondere objektspezifische Merkmale im Folgenden zu
ermitteln.

267.047,55 €

-37.386,66 €

229.660,89 €

0,00 €

0,00 €

-10.000,00 €

0,00 €

Markt angepasster Sachwert des Grundstiicks 219.660,89 €

Gerundeter Sachwert

4 Siehe Nebenrechnung auf Seite 45

rd. 220.000,00 €
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5.3.4.6. Begriindungen zu den Faktoren
Restnutzungsdauer (RND) trotz Modernisierung von Bad und WC, die als einzige

Modernisierungsmallnahme zu einer Verlangerung der RND
fuhren wirden, wird die RND aufgrund des schlechten
Unterhaltungsstandes leicht gesenkt (keine Berlicksichtigung
der Modernisierungspunkte)

Baumaingel & Bauschiaden Feuchtigkeitsschaden im  Kellergeschoss, vermutlich
aufgrund
-Undichtigkeiten Kellerauf3enabdichtung zw. Fundamenten
und KellerauRenwanden
-unzureichende Dichtigkeit der Bodenplatte

Eine Schatzung der Sanierungskosten wurde nicht
durchgefiihrt. Bei Freilegung und Abdichtung der
Kelleraullenwande sowie Anbringen von Sanierputz sind
allerdings flr die mittleren Schaden Kostendimensionen
zwischen mind. 10.000 und 20.000 € anzunehmen. Auch fir
die Beseitigung der extremen Verschmutzungen /
erforderlichen  Austausch (z.B. der Verglasung im
Badezimmerbereich) sind Kosten aufzubringen.

In der Verkehrswertermittlung (erzielbarer Verkaufspreis)
entspricht die Wertminderung durch Bauméngel und -
schaden nicht zwangslaufig den tatsachlichen Kosten zur
Schadenbeseitigung. Die Wertminderung ist immer
abhangig von der konjunkturellen Marktlage
(Angebot/Nachfrage), der Lage
(Bodenwertniveau/Ballungsgebiet/ landlicher Bereich), dem
Gebaudealter etc. sowie der zwingenden Erfordernis der
Beseitigung.

Im vorliegenden Fall flhrt die Feuchtigkeit nicht zu einer
Minderung der Standsicherheit des Geb&udes, die
Nutzbarkeit der Kellerrdume als solche ist moglich.

Ein Schema zur Bewertung des Markteinflusses (welche
Bewertung der Markt der Schadensbeseitigungshdhe
beimisst) verdeutlicht den Werteinfluss durch den
Bauschaden. Hierbei werden zur Bestimmung der Kategorie
des Schadenseinflusses (von 0-4) Schadensart, -umfang,
Lage, Baujahr und Teilmarkt gewichtet.

Erkennbar ist ein geringer bis mittlerer Einfluss des
Schadens auf den Verkehrswert. Bei Anwendung des
Bewertungsschemas ist die Wertminderung mit rd. 35 % der
Sanierungskosten anzunehmen.

Hieraus ergibt sich eine Wertminderung i.H. von rd. 10.000 €
(rd. 30.000 € * 35 %).

Wertmind
erung (in
Einfluss des Schadens auf | % der
Kategorie den Verkehrswert Kosten)
0 Kein Einfluss 0
1 Geringer Einfluss 25
2 Mittlerer Einfluss 50
3 Starker Einfluss 75
4 Sehr starker Einfluss 100
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AuBenanlagen

2424-W

Werteinfluss der Wertminderung durch den Bauschaden
(angenommene Spanne 0 - 100 %)
Merkmal Gewicht | Kategorie 0 -4 | Gewicht*
in % 0 = gering Punkte
4 = hoch
Schadensart 25% 3 0,75
Schadensumfang 15% 1 0,15
Lage 25% 2 0,5
Baujahrsklasse 15% 1 0,15
Teilmarkt
(EFH/MFH) 20% 3 0,6
Summe 100% 1,4
8 % entsprechend Sachwertmodell im

Grundsticksmarktbericht
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6. Verkehrswert
Zusammenstellung
Bodenwert Sachwert Ertragswert Verkehrswert
(€) (€) (€) (€)
Grundstiick 148.000,00 220.000,00 214.000,00 220.000,00

Der zur Plausibilisierung ermittelte Ertragswert bestatigt den marktangepassten Sachwert hinreichend

genau.

Verkehrswert

Gemarkung

Flur / Karte
Flurstiick

Wertermittlungsstichtag

Verkehrswert / Marktwert

Belastungen nicht im Marktwert

enthalten

Anmerkung

Ort / Datum

fir das gesamte Grundstick in 41836 Hickelhoven,

Lotforsterstr. 18
Hickelhoven-Ratheim

53
390

07.01.2025

220.000,00 €
0,00 €

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das
Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung
erstellt.

Unter Berufung auf meinen geleisteten Eid als Offentlich
bestellte und vereidigte Sachverstandige erklare ich hiermit,
dass ich dieses Gutachten in meiner Verantwortung nach
bestem Wissen und Gewissen, frei von jeder Bindung,
unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewodhnliche oder
personliche Verhaltnisse und ohne personliches Interesse am
Ergebnis, erstattet habe.

Zugleich bescheinige ich durch meine Unterschrift, dass mir
keine der Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen
jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig
ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit
beigemessen werden kann.

Stempel / Unterschrift
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7. Verzeichnis der Anlagen

- Umgebungsfotos

- Kreiskarte

- Stadtplan

- Flurkartenauszug M 1:500 (verkleinert)

- Bauantragszeichnungen 1969 mit Erganzungseintragung, M:100
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71. Umgebungsfotos

Lotforsterstr. Richtung Nordwest

Lotforsterstr. Richtung Studost

Parkplatz vor Kindergarten
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7.2. Kreiskarte
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7.3. Stadtplan
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7.4.

Flurkartenauszug M 1:500 (verkleinert)
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7.5. Lageplan zum Bauantrag, M 1:500 (verkleinert)

EHEFRAU
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7.6.
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8. Literaturverzeichnis und Rechtsgrundlagen

8.1. Verwendete Literatur zur Wertermittiung

KLEIBER

KLEIBER

VERSCHIEDENE AUTOREN

GERARDY, MOCKEL, TROFF,
BISCHOFF
KROLL, HAUSMANN, ROLF

TILLMANN, SEITZ

TILLMANN, KLEIBER, SEITZ

SOMMER, KROLL/PIELER

SIMON - REINHOLD

Verkehrswertermittlung von Grundstlicken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten
(Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen
Bewertung unter Berticksichtigung der ImmoWertV,

9. aktualisierte Auflage, 2020,

Reguvis Fachmedien GmbH, KoéIn

Marktwertermittiung nach ImmoWertV

Praxiskommentar zur Verkehrswertermittiung von
Grundsticken

8., neu bearbeitete Auflage, 2018

Bundesanzeiger Verlag GmbH, Koln

Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR "06),

WertV'98 — WaldR"00 —

II. Berechnungsverordnung (ll. BV) - Anlehnung;
Diverse Indizes und sonstige Wertermittlungsgrundlagen
in unterschiedlichen Literaturquellen

Praxis der Grundstiicksbewertung.
Munchen (Loseblattsammlung),
Olzog Verlag, 2019 (laufende Aktualisierungen)

Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung
5., umfassend Uberarbeitete und Erweiterte Auflage 2015,
Werner Verlag (eine Marke von Wolters Kluwer), KoIn

Wertermittlung von Erbbaurechten und Erbbaugrundstiicken
Stand 31.10.2019,
Reguvis Fachmedien GmbH, Koéln

Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des
Beleihungswerts von Grundsticken

Zweite Auflage, 2017,

Bundesanzeiger Verlag, Koln

Grundstlicks- und Gebaudewertermittlung fur die Praxis
Loseblattwerk mit Aktualisierungen, zuletzt 02/2020

Wertermittlung von Grundstiicken
Aufgaben und Lésung zur Verkehrswertermittlung, 2011
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8.2. Rechtsgrundlagen der Marktwertermittiung

BGB

BauGB

ImmoWertV

ImmWertA

SW-RL

EW-RL

VW-RL

BauGB-MalRhahmenG

BauNVO

WertR 2006

Wohnungseigentumsgesetz

WoFG

Il. BV

WoFIV

NHK 2010

Birgerliches Gesetzbuch, z. B. Beck-Texte im dtv, 83. Auflage
2019, dtv Verlagsgesellschaft

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), das durch Artikel. 6 des
Gesetzes vom 27. Marz 2020 geandert wurde,

veroffentlicht in verschiedenen Quellen

Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14.Juli 2021

Muster-Anwendungshinweise zur ImmoWertV, zur Kenntnis
genommen am 20. September 2023

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts
(Sachwertrichtlinie) 5. September 2012

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts
(Ertragswertrichtlinie) 12. November 2015

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichs- und des Bodenwerts
(Vergleichswertrichtlinie) 11. April 2014

MaRnahmengesetz zum BauGB in der Fassung der
Bekanntmachung der Neufassung vom 6.5.1993 (BGBI | 1993
S. 622); aufgehoben mit dem BauROG.

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Wertermittlungsrichtlinien 2006

Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
vom 15.03.1951 (BGBI. | 1951, 175, 209), neugefasst und
zuletzt gedndert am 07.11.2022

Wohnraumforderungsgesetz, verkindet als Art. 1 des
Gesetzes zur Reform des Wohnungsbaurechts vom 13.
September 2001 (BGBI. | S. 2376) mit spaterer Anderung am
1.1.2002, zuletzt gedndert durch Art. 2 Gesetz vom 19. 07.2002
(BGBI. I S. 2690)

Zweite  Berechnungsverordnung -  Verordnung  Uber
wohnungswirtschaftliche Berechnungen vom 12.10.1990
(BGBI. | 1990, S. 2178), zuletzt geandert durch Art. 3
Verordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S)

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25.
November 2003 (BGBI. | S. 2346), in Kraft seit 01.01.2004

Normalherstellungskosten 2010 Richtlinie zur Ermittlung des
Sachwertes (SW-RL) vom 5.9.2012



