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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstick,
bebaut mit einem Supermarkt NORMA

Rottbitzer StraRe 28 d
53604 Bad Honnef Aegidienberg

Grundbuch von Aegidienberg,
Blatt 2387,
Ifd. Nr. 6

Gemarkung Aegidienberg,
Flur 16,

Flurstuck 244

(2.162 m2)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung;

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Gemal Beweisbeschluss des Amtsgerichts Kdnigswinter vom
12.06.2024 soll durch schriftliches Sachverstandigengutachten
welches eine Modifikation des bereits vorliegenden Privatgutach-
tens vom 08.08.2023 (Az. 56010723) darstellen soll, die Festset-
zung des Verkehrswertes erfolgen.

Gegenstand dieses aktualisierten Gutachtens soll die Modifika-
tion des o.a. Privatgutachtens insofern sein, als dass die Bewer-
tung zu einem aktuellen Wertermittlungsstichtag sowie unter Ein-
beziehung aller sich auf dem o0.a. Grundstiick befindlichen Auf-
bauten erfolgen soll.

ANMERKUNG:

Entsprechend dem Schreiben des Rechtspflegers vom
10.01.2025 sowie dem Schreiben des Rechtsanwaltes vom
04.01.2025 sowie dem Mietvertrag vom 07.11.2000

wird in diesem Gutachten unterstellt, dass durch den bestehen-
den Mietvertrag eine Verbundenheit mit dem Nachbargrundstiick
(Flurstuck 69) besteht, so dass der Norma Markt Uber ausrei-
chend viele KFZ-Stellplatze verfugen kann.

27.06.2024

27.06.2024

31.07.2023 und 11.07.2024, dezent als Kunde.

als Kunde, dezente Besichtigung von auf3en und innen.

der Sachverstandige Herr Schubach.
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Eigentimer: Erbengemeinschaft
herangezogene Unterlagen, Erkundigun- e Flurkartenauszug im MaRstab 1:1.000
gen, Informationen:
e Gutachten Schubach vom 08.08.2023 (Az.: 56010723 JS)
¢ Vorgutachten Sachverstandiger Herr Kroll
e Schreiben des AG Konigswinter vom 10.01.2025
e Schreiben des Rechtsanwaltes vom 04.01.2025
e Mietvertrag vom 07.11.2000
e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
¢ Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 24.08.2023

e Auszug aus dem Grundsticksmarktbericht Rhein-Sieg-Kreis
2024

e Marktrecherche
e Fachliteratur

¢ vdp-Research

1.3 Besonderheiten des Auftrags / Mal3gaben des Auftraggebers

Entsprechend dem Schreiben des Rechtspflegers vom 10.01.2025 sowie dem Schreiben des Rechtsanwaltes
vom 04.01.2025 sowie dem Mietvertrag vom 07.11.2000 wird in diesem Gutachten unterstellt, dass durch den
bestehenden Mietvertrag eine Verbundenheit mit dem Nachbargrundstiick (Flurstiick 69) besteht, so dass der
Norma Markt Uber ausreichend viele KFZ-Stellplatze verfugen kann.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Grofiraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung:

Nordrhein-Westfalen
Rhein-Sieg-Kreis

Bad Honnef; Rottbitze
wikipedia.org:

Rottbitze ist ein Ortsteil von Aegidienberg, einem Stadtbezirk
von Bad Honnef im nordrhein-westfalischen Rhein-Sieg-
Kreis.

Rottbitze liegt am stidwestlichen Rand der Gemarkung Aegi-
dienberg und erstreckt sich stiddstlich des Himbergs auf ei-
ner Lange von 1,5 Kilometern in West-Ost-Richtung auf der
Wasserscheide zwischen Sieg und Wied. Die Ortschaft um-
fasst als hochstgelegener Ortsteil Aegidienbergs und der
Stadt Bad Honnef Héhenlagen zwischen 305

und 325 m 0. NHN, wobei sie nach Norden, Stiden und Sid-
westen abféllt. Nach Osten wird Rottbitze von einem Gewer-
begebiet abgeschlossen und durch die Bundesautobahn 3
mit der Anschlussstelle Bad Honnef/Linz begrenzt, die vom
Rottbitzetunnel der Schnellfahrstrecke Kéln—Rhein/Main un-
terquert wird.

Aegidienberg ist ein Stadtbezirk von Bad Honnef im Rhein-Sieg-
Kreis in Nordrhein-Westfalen. Er liegt mit seinen 13 Ortschaften
ostlich des Siebengebirges am Rande des Niederwesterwalds
und wird von der Bundesautobahn 3 durchquert. Bis 1969 war
Aegidienberg eine eigenstéandige Gemeinde im damaligen Sieg-
kreis. Die Einwohnerzahl von Aegidienberg lag im Juni 2020 bei
7057.

nachstgelegene gréRere Stadte:
Bonn

Landeshauptstadt:
Disseldorf

BundesstralRen:
B42

Autobahnzufahrt:
A3

Flughafen:
KoéIn/Bonn
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2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerértliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Straf3enart:
StralRenausbau:
Anschlusse an Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Néhe;
gute Geschaftslageoffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in
unmittelbarer Nahe;
gute Geschéftslage

Uberwiegend gewerbliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte Bauweise

normal (durch StralRenverkehr)

eben

StraBenfront:
ca. 28 m;

mittlere Tiefe:
ca. 68 m;

Grundstiicksqgroi3e:
insgesamt 2.162 mz;

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform

Vergleichen Sie den als Anlage diesem Gutachten angefligte
Lageplan.

klassifizierte StraRe (Landesstral3e);
Stral3e mit regem Verkehr (Autobahnzubringer)

voll ausgebaut;
Gehwege beiderseitig vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses
gewachsener, normal tragféhiger Baugrund,
keine Grundwasserschaden

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
Altlasten liegen nicht vor.

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts hin-
sichtlich Altlasten gehéren nicht zum Gutachtenauftrag und wer-
den nicht vorgenommen.

Verdachtsmomente haben sich durch den Ortstermin nicht erge-
ben.
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In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als altlasten-
frei unterstellt.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 24.08.2023 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Bad Honnef
Aegidienberg, Blatt 2387 keine wertbeeinflussende Eintragung.

Anmerkung: Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung 11l des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht bertick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Herrschvermerke: keine

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis wurde nicht eingesehen. Ggf. beste-
hende wertbeeinflussende Eintragungen sind deshalb zusatzlich
zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Mischgebiet

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit ge-
pruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstticksquali-  baureifes Land (vgl. 8 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafigebend. Als Beitrdge gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezuglich der Beitrage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundstiick ist mit einem NORMA-Einkaufsmarkt bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Das Objekt ist vermietet.
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3 Beschreibung der Gebaude und Aul3enanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortster-
mins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.)
wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Supermarkt NORMA

3.2.1 Gebéaudeart, Baujahr und Au3enansicht

Gebéaudeart: Supermarkt NORMA,;
eingeschossig;
nicht unterkellert;
nicht ausbaufahiges Dachgeschoss;
freistehend;
mit Anbau

Baujahr: 1997 fiktiv: Baujahr 1993, Erweiterung 2001;
vergleichen Sie die Ausfiihrungen in Abschnitt 1.4 dieses Gut-
achtens.

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Erdgeschoss:

Verkaufsflache 682 m2

Lager 60 m?
Frihanlieferung 78 m?
Heizung 3 m?
Biro/WC 15 m2
Summe: 838 m?

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundamente und Einzelfundamente
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3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung
Heizung: Zentralheizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Heizung:
Zentralheizung aus 1992
3.2.5 Bauweise

Ursprungllches Gebaude 1993
Eingeschossiges Gebaude

. nicht unterkellert

. Fundamente: Kiesbton, Streifen- bzw. Einzelfundament

. Bodenplatte: Stahlbeton

. Abdichtung: Bitumenpappe

. Aulenwéande: Mauerwerk (Bims, KS) mit Au3enputz

. Innenwande: (Bims, KS)

. Decken: Holz

. Dachkonstruktion: Satteldach mit Holzbinderkonstruktion, Ziegeldeckung
. Fenster: Aluminium mit Isolierverglasung

. Heizung: Gaszentralheizung, Baujahr 1992

Erweiterung 2001

. nicht unterkellert

. Fundamente: Stahlbeton

. Aulenwéande: 25 cm Porotonmauerwerk, Stahlbetonstitzen, teilweise Wellblechverkleidung
. Aulenputz: mineralischer AuRenputz

. Innenwande: 30 cm Porotonmauerwerk

. Decken: Stahlbeton B25

. Dachkonstruktion: Satteldach in Holzkonstruktion, Ziegeleindeckung

. Tiren: Stahltiren oder kunststoffbeschichtete Turblatter mit Stahlzarge

. Fenster: Aluminium mit Isolierverglasung

. Luftung Verkaufsraum: mechanisch

Insgesamt handelt es sich um ein einfache Bauweise.

3 2.6 Ausstattung
Bdden: Estrich, Giberwiegend mit Kunststeinbelag

. Wande: Uiberwiegend verputzt und gestrichen
. Decken: Giberwiegend abgehangte Decken

. Separater Sozialraum mit WC

. Lagerrdume im rickwartigen Gebaudebereich
. Anlieferung Uber eine seitliche Rampe

Insgesamt handelt es sich um ein einfache Ausstattungsqualitét.
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3.2.7 Zustand

Das Gebaude befindet sich in einem dem Alter entsprechenden normalen Zustand. Die im Laufe der Nut-
zungsdauer anfallenden Instandhaltungsmafnahmen wurden augenscheinlich durchgefiihrt. Bei der Ortsbe-
sichtigung waren, bis auf die veraltete Heizungsanlage, keine auffalligen Unterhaltungsriickstande oder Scha-
den erkennbar. Kleinere Riickstande und Schaden sind im Ansatz der kalkulatorischen In-standhaltungskos-
ten enthalten.

Die Heizungsanlage stammt aus dem Jahr 1992 und ist somit fast 30 Jahre alt. Es ist davon auszugehen,
dass die Heizungsanlage in absehbarer Zeit erneuert werden muss. Die diesbeziigliche Wertminderung
schatze ich auf 10.000,00 €.

3.3 AulRenanlagen

Versorgungsanlagen bis an das offentliche Netz, Wegebefestigung, befestigte Stellplatzflache
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Supermarkt NORMA bebaute Grundstiick in 53604 Bad
Honnef Aegidienberg, Rotthitzer StralRe 28 d zum Wertermittlungsstichtag 27.06.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Bad Honnef Aegidienberg 2387 6

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Aegidienberg 16 244 2.162 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (vgl. 8 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Ertragswertverfahrens (gem. 88 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der
marktiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der Restnutzungs-
dauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstiitzend fiir die Ermittlung des
Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Substanz) herangezogen.

Das Sachwertverfahren (gem. 88 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstticks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
AulRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stucksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat tiber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Mafl3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundsttick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgeman zu bertcksichtigen. Dazu zahlen:

e besondere Ertragsverhdltnisse (z. B. Abweichungen von der markttiblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundstucksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundsttcks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlicksgréRRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

4.3.1 Ermittlung des freigelegten Bodenwerts

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 245,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2021. Das Bodenrichtwertgrundsttick ist wie

folgt definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = -1
Grundstiicksflache (f) =

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag =
Entwicklungsstufe =
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = |l
Grundstuicksflache (f) =

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

keine Angabe

27.06.2024
baureifes Land

2.162 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
27.06.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 245,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2021 27.06.2024 x 1,15

Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 281,75 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 2.162 X 1,00
Vollgeschosse -1 I X 0,90
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 253,58 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 253,58 €/m?
Flache X 2.162 m?
beitragsfreier Bodenwert = 548.239,96 €
rd. 548.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 27.06.2024 insgesamt 548.000,00 €.
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4.3.2 Ermittlung des nutzungsabhéangigen Bodenwerts

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrégt 330,00 €/ m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:
Entwicklungsstufe

beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstiicksflache (f)

= baureifes Land

= frei
-1

= keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundsticksflache (f)

= 27.06.2024
=  baureifes Land

= 2162 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
27.06.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 330,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 27.06.2024 x 1,02
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 336,60 €/m?
Flache (m2) keine Angabe 2.162 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse [1-111 I X 0,90
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 302,94 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 302,94 €/m?
Flache X 2.162 m?
beitragsfreier Bodenwert = 654.956,28 €

rd. 655.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 27.06.2024 insgesamt 655.000,00 €.
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4.4 Ertragswertermittiung

4.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstuicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlie3lich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuRRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung fur den Grund
und Boden als auch fir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unverganglich (bzw.
unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auf3enanlagen i.d.R. im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick
unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundsticks® abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch
angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert“ und ,vorldufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen“ zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (8 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuléssiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den tblichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemadoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertradge kdnnen auch die tatsachlichen Ertrége zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den tblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Gbliche Nutzung markttblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (8 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemalile Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder RAumung (8§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zuséatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (8 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlie3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrof3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. 8 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (8 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Néherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssétze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Bauméngel und Bauschéaden (8§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Fir behebbare Schéaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Geb&uden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschéatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktlblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Supermarkt NORMA Laden EG 838,00 7,50 6.285,00 75.420,00
Summe 838,00 - 6.285,00 75.420,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der markttblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 75.420,00 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 11.313,00 €
jahrlicher Reinertrag = 64.107,00 €
Reinertragsanteil des Bodens
5,50 % von 655.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 36.025,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 28.082,00 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ =5,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 17 Jahren Restnutzungsdauer X 10,865
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 305.110,93 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 655.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 960.110,93 €
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 960.110,93 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 10.000,00 €
Ertragswert = 950.110,93 €
rd. 950.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Nutzflachen sind als Anlage dem Ursprungsgutachten 5757a0324 JS beigefuigt. Sie
orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberech-
nung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlun-
gen entwickelten MaRRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnfléache sys-
tematisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bericksichtigt sind
(val. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis tblichen Nutzflachenermittlung. Die Berech-
nungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277)
abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis flr die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundsttick marktublich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zuséatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fir mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und
angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der miet-
wertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen bericksichtigt.

Gemal ImmoWertA gilt:
831 (Reinertrag/Rohertrag

,FUr das allgemeine und das vereinfachte Ertragswertverfahren gilt:

a) Zur Ermittlung des Rohertrags sollen vorrangig die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden. Voraus-
setzung dafir ist, dass sie marktiblich sind. Dies ist der Fall, wenn sich die tatséchlichen Ertrage innerhalb
einer bestimmten Spanne bewegen, also nicht erheblich von marktiblichen Ertrdgen abweichen. Bei
einer erheblichen Abweichung gilt dagegen Buchstabe b.

b) Liegen besondere Ertragsverhaltnisse vor oder sind wesentliche Anderungen der Ertragsverhéltnisse des
Wertermittlungsobjekts mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen absehbar, ist der vorlaufige
Ertragswert auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Ertrdge zu ermitteln; die entsprechende Ab-
weichung ist als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu bertcksichtigen (8§ 8 Absatz 3). M6g-
lichkeiten der Anpassung der Ertrage sind zu bericksichtigen.*

Daher:

Es liegen ,besondere Ertragsverhaltnisse* vor.

Bei dem Mietvertrag A handelt es sich nicht um einen ,marktiblich erzielbaren Ertrag"“.
Es ist die Aufgabe des Sachverstandigen die Marktiiblichkeit nachvollziehbar zu belegen.

Gemal der Wertermittlungsanweisung z.B. der KSK KdlIn gilt bei der Bewertung von vergleichbaren Objekten
(zum Zwecke der Beleihungswert- und Verkehrswertermittlung):

.Bei Objekten mit grof¥flachigem Einzelhandel sind die angesetzten Mieten nach Mdglichkeit mittels durch-
schnittlicher Umsatzzahlen zu plausibilisieren.*

Leider liegen die Umsatzzahlen des NORMA Supermarktes nicht vor

Mdégliche Quelle z.B.:

Nach Pohnert (Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen, 8. Aufl. 2015, S. 520 ff, Bewertung von Discountmark-
ten) kdnnen durchschnittliche Umsatze anhand der Verkaufsflache jahrlich unterstellt werden. Des Weiteren
werden Hinweise fur einen méglichen Pachtansatz gegeben (ca. 3,5 %).
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Eine andere Mdglichkeit ist es z.B. Vergleichsmieten von &hnlichen Superméarkten anzusetzen.

Als Anlage ist im Ursprungsgutachten 5757a0324 JS der DIWG-Trendreport Lebensmitteldiscounter 2020 bei-
geflgt, bei welchem 1.000 Mietvertrage ausgewertet wurden mit dem Ergebnis: Durchschnittsmiete

8,40 €/m?

Als weitere Anlage ist im Ursprungsgutachten 5757a0324 JS die Literaturstelle Reguvis/Wertermittlerpor-
tal/Spezialimmobilien beigefugt mit folgendem Ergebnis nach HypZert

Mietpreisspanne Discounter 8,00 bis 15,00 €/m?

Unter Berlicksichtigung der Besonderheiten des zu bewertenden Objektes wird der Mietpreis in Héhe von
7,50 €/m? in Ansatz gebracht.

Des Weiteren ist die allgemeine durchschnittliche Entwicklung der Einzelhandelsimmobilien zu bericksichti-
gen. Siehe dazu vdp-index Q1 2024 S. 11 in der Anlage des Ursprungsgutachten 5757a0324 JS.

Daher ist ein Mietansatz von insgesamt 7,50 Euro/m2 in diesem Fall sachgerecht, auch unter Berick-
sichtigung der Objekt- und Lagebesonderheiten.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/ m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

o flr alle Mieteinheiten gemeinsam:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 2,50 1.885,50
Instandhaltungskosten 8,50 6.410,70
Mietausfallwagnis 4,00 3.016,80
Summe 11.313,00
(ca. 15 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

o der verfigbaren Angaben des ortlich zustédndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der Anpassung der durchschnittlichen Lie-
genschaftszinssatze

bestimmt.

Der Gutachterausschuss Rhein-Sieg-Kreis veroffentlicht in seinem Marktbericht aus 2024 folgende Liegen-
schaftszinssatze:

Geschéfts- und Biurogebaude: 3,3% +/- 0,80
Gewerbe und Industrie: 4,6 % +/- 1,00 %
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analog zum Vorgutachten von Herrn Kroll:
Im vorliegenden Fall handelt es sich nicht um ein Geschéfts- und Blrogebéude.

Der SB-Markt ist auch nicht als Industrieobjekt zu sehen. Es handelt sich im weiteren Sinne um ein "Gewer-
beobjekt".

Unter Beriicksichtigung dieser Objektklassifizierung halte ich einen Liegenschaftszinssatz von 5,5 bis 6,0 %
fur angemessen. Dieser Wert liegt geringfligig tber dem Mittelwert zuzgl. Standardabweichung fir Gewerbe-
und Industrieobjekte. Ein Grund dafir sind die Uberwiegenden Risiken und Unsicherheiten.

Des Weiteren ist die allgemeine durchschnittliche Entwicklung der Einzelhandelsimmobilien zu beriicksichti-
gen. Siehe dazu vdp-index Q1 2024 S. 11 in der Anlage im Ursprungsgutachten 5757a0324 JS.

Tendenziell ist der Liegenschaftszinssatz allgemein durchschnittlich fiir Einzelhandelsimmobilien um schat-
zungsweise bis 1 % gestiegen gegeniiber dem Niveau von Mitte 2021.

Dabher ist ein Liegenschaftszinssatz von 5,5 % in diesem Fall sachgerecht, auch unter Beriicksichtigung der
Objekt- und Lagebesonderheiten.

Plausibilisierung:

Die HypZert-GmbH weif3t in Threm Studienbrief beziglich "Discountern” (Auszug, siehe Anhang) durchschnitt-
liche Rohertragsfaktoren von 10 -14 aus.

In diesem Fall liegt der Rohertragsfaktor bei rund 11.

Das Ergebnis der Wertermittlung ist daher sachgerecht.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen
durchgefuihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeftihrt unterstellt
werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -10.000,00 €

e  Erneuerung der Heizungsanlage notwendig -10.000,00 €

Summe -10.000,00 €
Anmerkung:

Die Restnutzungsdauer wurde vom Sachversténdigen Kréll nachvollziehbar abgeleitet und wird folglich in
diesem Gutachten verwendet unter Berticksichtigung des aktuellen Wertermittlungsstichtages
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4.5 Sachwertermittiung

4.5.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §35-39 ImmoWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstuick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&ude und bauliche Aulzenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaiR § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §8§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Au3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schéatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlie3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhéaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem drtlichen Grundsticksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aul3enanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmaf3stab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Bericksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. 8 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (8§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebdude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,£€/m? Brutto-Grundflache” oder ,,€/m? Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. den Wer-
termittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Art der baulichen An-
lage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwen-
den.
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Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behordliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das 6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemalf3 § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Gblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

Restnutzungsdauer (8 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatséachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i.d.R. nach dem linearen Abschrei-
bungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils modell-
haft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch markttbliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berlcksichtigt werden.

AulR3enanlagen

Dies sind auRRerhalb der Geb&aude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeau3enwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (8 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfr
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschéftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroR3e.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Bauméngel und Bauschéaden (8§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften — z.B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Fir behebbare Schéden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Geb&uden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprufungen, Vorpla-
nung und Kostenschétzung angesetzt sind.
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4.5.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Supermarkt NORMA

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 795,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) X 986,50 m2
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen | = 784.267,50 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 27.06.2024 (2010 = 100) X 149,4/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 1.171.695,65 €
am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 1.171.695,65 €
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 40 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 17 Jahre
e prozentual 57,50 %
e Faktor X 0,425
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 497.970,65 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aul3enanlagen) 497.970,65 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen + 44.817,36 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 542.788,01 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 655.000,00 €

vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Sachwert

= 1.197.788,01 €
X 0,78

- 0,00 €

= 934.274,65 €

- 10.000,00 €

= 924.274,65 €

rd. 924.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhdltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Geb&ude:
Supermarkt NORMA

Nutzungsgruppe: Verbrauchermarkte, Kauf-/ Warenh&user, Autoh&user
Gebaudetyp: Verbrauchermarkte

Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%0] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 720,00 50,0 360,00
4 870,00 50,0 435,00
5 1.020,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 795,00
gewogener Standard = 3,5

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

795,00 €/m? BGF
rd. 795,00 €/m? BGF

NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewoéhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschéatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméaflen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte In-
dexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrof3e im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitéat (vgl. 8 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.
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Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AulRenanlagen

AulRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schéatzung: 9,00 % der vorlaufigen Geb&udesachwerte insg. 44.817,36 €
(497.970,65 €)
Summe 44.817,36 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Bestim-
mung der NHK gewdahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebé&udetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 enthommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d.h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, inshesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

o der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der Anpassung der durchschnittlichen Sach-
wertfaktoren

bestimmt, auch unter Bertlicksichtigung der Besonderheiten der zu bewertenden Immobilie

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d.h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
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Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -10.000,00 €

e  Erneuerung der Heizungsanlage notwendig -10.000,00 €

Summe -10.000,00 €
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4.6 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 950.000,00 € ermittelt.
Der zur Stutzung ermittelte Sachwert betragt rd. 924.000,00 €.

Der Verkehrswert fur das mit einem Supermarkt NORMA bebaute Grundstiick in 53604 Bad Honnef Aegidi-
enberg, Rottbitzer Stralze 28 d

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bad Honnef Aegidienberg 2387 6
Gemarkung Flur Flurstick
Aegidienberg 16 244

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.06.2024 mit rd.

950.000 €

in Worten: neunhundertflinfzigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Linz am Rhein, den 21.07.2025

Dipl.-Volkswirt
Joachim Schubach

Sachverstindiger fir
die Bewertung von ‘

bebauten und unbebauten

\ Grundstiicken 4

_
(Dipl.-Volkswirt Joachim Schubach)

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013

ImmoWertV:
Verordnung lber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwer-
termittlungsverordnung — ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstticken
in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlieRlich der Berichtigung vom 1.
Juli 2006 (BAnz Nr. 121 S. 4798)

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. September 2012
(BAnz AT 18.10.2012)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in der
Fassung vom 20. Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung vom 12. November
2015 (BAnz AT 04.12.2015)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) vom 11. Januar 2011
(BANnz. Nr. 24 S. 597)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Marz 2016 (BGBI. | S. 396)

EnEV:
Energieeinsparverordnung — Verordnung tUber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anla-
gentechnik bei Gebauden i.d.F. der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003 (BGBI. | S.
2346)

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4)

BetrkKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346), zuletzt geéndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. | S. 958)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

SPRENGNETTER (Hrsg.): Immobilienbewertung (1),
Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung,
Sinzig 2011

SPRENGNETTER (Hrsg.): Immobilienbewertung (2),
Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung,
Sinzig 2011

SPRENGNETTER (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek (3),

EDV-gestutzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und Adresssammlung zur Grundstucks-
und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung,

Version 23.0 Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2011

KLEIBER, Wolfgang
Verkehrswertermittlung von Grundstticken, Kommentar und Handbuch, Bundesanzeiger Verlag,
Berlin 2013

SIMON, Thore — GILICH, Tobias
Wertermittlung von Grundstiicken, Werner Verlag,
Kéln 2012

SIMON, Jirgen — KLEIBER- JOERIS - SIMON, Thore,
Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, Luchterhand-Fachverlag, 2004

METZMACHER - KRIKLER:
Gebaudeschatzung tber die Bruttogeschossflache
Arbeitshandbuch zur Ermittlung von Gebaudeschatzwerten im Hochbau, 1996

MITTAG:
Ermittlung von zeitgeméaRen Normalherstellungskosten fur die Belange der Verkehrswertermittlung,
Dezember 1996.

POHNERT (Hrsg.):
Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen,
Typische und atypische Beispiele der Immobilienbewertung, 8. Auflage, 2015

ROSS - BRACHMANN - HOLZER:
Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes von Grundstlicken,
28. Auflage.

SOMMER - PIEHLER
Grundstlcks- und Gebaudewertermittlung fiur die Praxis
Freiburg 1999

VOGELS:
Grundstlicks- und Gebaudebewertung — marktgerecht,
Wiesbaden, 5. Auflage 1996.

ARBEITSKREIS DER GUTACHTERAUSSCHUSSE UND OBEREN GUTACHTERAUSSCHUSSE
IN DER BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND:

Immobilienmarktbericht Deutschland 2013, Oldenburg 2014,
www.immobilienmarktbericht-deutschland.de
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6 Verzeichnis der Anlagen

e Luftaufnahme
e [otos

e Lageplan
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Gutachten 57570324 JS Anlage 1

Aullenansicht 1 Norma-Markt

Aullenansicht 2 Norma-Markt

Datum der Fotoaufnahmen: 11.07.2024

Sachverstandigenbiiro Dipl.-Volkswirt Joachim Schubach




Gutachten 57570324 JS Anlage 1

Auflenansicht 3 Norma-Markt

Auflenansicht Imbiss ,, LEKKA-Grill*

Datum der Fotoaufnahmen: 11.07.2024

Sachverstandigenbiiro Dipl.-Volkswirt Joachim Schubach
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