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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. 8 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Einfamilienhaus und einer PKW- Garage bebaute Grundstiick
in 47661 Issum- Sevelen, Kuyckheide 17

im Zwangsversteigerungsverfahren 009 K 003/22

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
07.06.2022 ermittelt mit rd.

172.000,00 €.

Internetqutachten:

Bei dieser Version handelt es sich um ein Internetgutachten, welches gegentiber dem
Original um Anlagen und Erlauterungen gekirzt wurde. Das Originalgutachten kann in
der Geschaftsstelle des Amtsgerichts Geldern, nach vorheriger Riicksprache, einge-
sehen werden.
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1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstick, bebaut mit einem Einfamilienhaus und ei-
ner PKW- Garage.

Kuyckheide 17

47661 Issum

Das Objekt befindet sich im Ortsteil Sevelen.
Grundbuch von Sevelen, Blatt 531, Ifd. Nr. 7;

Gemarkung Sevelen, Flur 11, Flurstiick 242 (519 m?);

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer:

Gemald Schreiben des Amtsgerichts Geldern vom
20.04.2022 soll durch ein schriftliches Sachverstandi-
gengutachten der Verkehrswert gem. §74a Absatz 5
ZVG und 885a Absatz 2 Satz 1 ZVG ermittelt werden.
Darlber hinaus ist der Wert von beweglichem Zube-
hor gem. 855 ZVG (i. S. v. 897 Abs. 1 BGB) zu ermit-
teln. Bewegliches Zubehor ist nicht vorhanden.

07.06.2022 (Tag der Ortsbesichtigung)

07.06.2022 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Zu dem Ortstermin am 07.06.2022 wurden die Pro-
zessparteien durch Schreiben (die Eigentimer per
Einschreiben mit Rickschein) vom 20.05.2022 fristge-

recht eingeladen.

Das Objekt konnte in den frei zuganglichen Bereichen
nahezu vollstéandig besichtigt werden.

Der Sachverstandige sowie eine der Parteien.

siehe Originalgutachten

Kuyckheide 17,
47661 Issum- Sevelen
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herangezogene Unterlagen, Erkun- Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstel-
digungen, Informationen: lung im Wesentlichen folgende Unterlagen und Infor-
mationen zur Verfugung gestellt:
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 25.04.2022

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte

und Unterlagen beschafft:

o Katasterkarte, StraRen- und Ubersichtskarte

¢ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e Berechnung des Bruttorauminhalts und der Wohn-
und Nutzflachen

e planungsrechtliche Informationen Uber www.geo-
portal-niederrhein.de

¢ Auskunft bezlglich Denkmalschutz und Wohnungs-
bindung

¢ Informationen Uber Altlasten

e Bodenrichtwertkarte Uber www.boris.nrw.de

e Auskunft zur Erschlielungssituation

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MalRgaben des Auftraggebers

Nachfolgendes Gutachten wurde im Auftrag des Amtsgerichts Geldern (Zwangsversteige-
rungsgericht) erstellt. Auftragsgemal ist geman § 74a ZVG der Verkehrswert (Marktwert)
i.S.d. 8 194 BauGB zu ermitteln. Dieser stellt insofern den wahrscheinlichsten Kaufpreis
dar, der in einer freihandigen VeraufRerung (also ohne Berlicksichtigung des Zwangsver-
steigerungsvermerks) erzielbar ware.

Der Umstand der Zwangsversteigerung wird im vorliegenden Gutachten wertneutral
behandelt.

Deshalb ist der (Markt)-Wert zu ermitteln ist, den ein wirtschaftlich denkender und handeln-
der Marktteilnehmer im nachsten Kauffall fir das Grundstiick im gewéhnlichen Geschafts-
verkehr zu zahlen bereit wére. Insbesondere kommt es hierbei nicht darauf an, was eine
Immobilie “hinter sich”, sondern was sie noch “vor sich” hat.

Bei einer Wertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung (Forderungsversteigerung)
wird regelmafig und insoweit auftragsgemal zudem der so genannte unbelastete Ver-
kehrswert, also frei von (belastenden) Rechten, die in Abt. Il und Il des Grundbuchs ein-
getragen sein konnten, ermittelt.

Dies ist insoweit eine nicht unwesentliche Besonderheit, die gerade auch in Hinblick
auf eine ggf. mogliche Drittverwendung des Gutachtens besonders zu beachten ist.
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I.d.R. erhélt der Ersteher deshalb auch (meistens) ein diesbeziglich lastenfreies Grund-
stick.

(Dingliche) Rechte, die durch den Ersteher Gbernommen werden missen, also auch nach
der Versteigerung bestehen bleiben, werden i.d.R. gesondert bewertet. Diesbezuglich in-
formiert vor der Versteigerung das Versteigerungsgericht.

Fur diese (ggf. bestehen bleibenden) Rechte werden durch das Zwangsversteigerungsge-
richt so genannte Ersatzwerte bzw. Zuzahlungswerte (i.S.d. 88 50 und 51 ZVG) festgesetzt.
Hierbei handelt es sich, wertermittiungstechnisch gesehen, jedoch nicht um die Werte die-
ser Rechte, sondern um die hierdurch auf das Bewertungsgrundstiick bewirkte Wertbeein-
flussung (i.d.R. Wertminderung).

Fur den jeweiligen Bieter ist es allerdings wichtig, die Wertminderung des Grundsticks
(resp. den Zuzahlungsbetraq) durch die ggf. bestehen bleibenden Rechte zu kennen, damit
diese bei der Abgabe des Gebots (mindernd) bericksichtigt werden kénnen. Denn sollte
das (ggf.) bestehen bleibende Rechte nach Zuschlag dennoch nicht bestehen, so ware der
(festgesetzte) Zuzahlungsbetrag nachtraglich vom Ersteher zu zahlen (vgl. 8 51 ZVG).

Das Grundbuch ist vorliegend in Abt. Il nicht belastet.

Grundsatzlich immer zu bericksichtigen sind die das Bewertungsgrundstuck begiinstigen-
den (dinglichen) Rechte.

Beglunstigende Rechte bestehen nach Recherchen des Sachverstandigen jedoch
nicht.

Naturlich bestehen bei der Wertermittlung in Zwangsversteigerungsverfahren auch Aus-
nahmen hinsichtlich der Beachtung von bestehenden (belastenden) Rechten und Baulas-
ten.

Hierzu zahlen die grundsatzlich bestehen bleibenden (belastenden) Rechte gemaR § 52
Abs. 2 ZVG und die ggf. bestehenden Baulasten.

Eine Baulast ist demnach keines der in den 88 51, 91 ZVG angesprochenen Rechte,
sie kann demnach in der Zwangsversteigerung auch nicht erléschen. Das heil3t, die
hierdurch bewirkten Wertbeeinflussungen des Bewertungsgrundstiicks waren gleichwohl
(i.d.R. wertmindernd) zu bericksichtigen.

Grundsétzlich bestehen bleibende Belastungen (Rechte i.S.v. 8 52 Abs. 2 ZVG) bestehen
nach Recherchen des Sachverstandigen fur das Bewertungsobjekt nicht.

Kuyckheide 17, 009 K 003/22 Seite 6 von 50
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1.4 Besondere Sachverhalte

e Im Wohnhaus und an den AulRenanlagen sind umfangreiche Instandsetzungen und Mo-
dernisierungen erforderlich; siehe hierzu Ausfuhrungen in Abschnitt 3.2.6.

e zur abschlieBenden Zusammenfassung siehe Abschnitt 4.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 Grof3raumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen
Kreis: Kleve
Ort und Einwohnerzahl: Issum (ca. 11937 Einwohner);

Ortsteil Sevelen (ca. 5524 Einwohner)

Uberdrtliche Anbindung / Entfer- nachstgelegene gréRere Stadte:
nungen: Geldern / Kempen / Moers / Venlo (ca. 9,5 km / 16,2
km /18,6 km / 304 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 48,3 km entfernt)

Bundesstral3en:
B 58 (ca. 5,5 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 57 Alpen AS 6 (ca. 12,0 km entfernt)

Bahnhof:
Kerken (ca. 8,5 km entfernt)

Flughafen:
Airport Weeze (ca. 29,8 km entfernt)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage: Nahe Ortskern; Geschafte des taglichen Bedarfs ca.
500-700 m entfernt;
Schulen ca. 600m — 6,0 km (je nach Schulform);
Arzte ca. 750m — 1,5 km entfernt;
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 7,0 km entfernt;
mittlere bis gute Wohnlage

Art der Bebauung und Nutzungen Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen in aufgelo-
in der StrafRe und im Ortsteil: ckerter Bauweise (ein- tlw. zweigeschossig)

Kuyckheide 17, 009 K 003/22 Seite 8 von 50
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Beeintrachtigungen: keine ersichtlich

Topografie: weitgehend ebenes Grundstick

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form: StraRenfront:
ca. 20 m;

mittlere Tiefe:
ca. 30,0 m;

Grundsticksqgrofie:
519 mz;

Bemerkungen:
rechteckige Grundstticksform

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart: WohnstralRe;
Stral3e mit gebietstypischem Verkehr

Stral3enausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege vorhanden

Anschlisse an Versorgungsleitun- elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Ver-
gen und Abwasserbeseitigung: sorgung; Kanalanschluss

Grenzverhaltnisse, nachbarliche zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
Gemeinsamkeiten: eingefriedet durch Zaun, Hecken

Baugrund, Grundwasser (soweit gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten: Gemal schriftlicher Auskunft des Kreises Kleve! ist
das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster weder als
Verdachtsflache noch als Altlastenstandort aufge-
fuhrt.

*vom 02.05.2022
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Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

In dieser Wertermittlung ist eine lageulbliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit berick-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Dariber hinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug? vor. Hiernach besteht in Abteilung
Il des Grundbuchs von Sevelen, Blatt 531 neben dem
Zwangsversteigerungsvermerk keine weitere Eintra-

gung.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem
Gutachten nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden bei einer
Preis(Erlos)aufteilung sachgemal bertcksichtigt wer-
den.

nicht vorhanden

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begtins-
tigende) Rechte sind nach Auskunft des Eigentimers
nicht vorhanden. Besondere Wohnungs- und Mietbin-
dungen liegen, nach Auskunft des Kreises Kleve?
nicht vor.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

2 vom 25.04.2022
3vom 02.05.2022
4vom 02.05.2022

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem
Baulastenverzeichnis? vor. Das Baulastenverzeichnis
enthalt keine Eintragungen.

Kuyckheide 17,
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Denkmalschutz: Das Objekt steht weder unter Denkmalschutz noch
handelt es sich um ein Bodendenkmal®.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut- Der Bereich der Bewertungsobjekte ist im Flachennut-
zungsplan: zungsplan als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulas-
sigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34
BauGB zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt. Das
Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorha-
bens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauord-
nungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepruft. Eine Bauakte lag
aufgrund des Gebaudealters nicht voré. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden
jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der
baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation
Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land’
stucksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage
und Abgaben flr ErschlielBungseinrichtungen nach
BauGB und KAG abgabenfrei®.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Einfamilienhaus und einer PKW- Garage bebaut (vgl. nach-
folgende Gebaudebeschreibung). Das Objekt ist leerstehend.

5 laut schriftlicher Auskunft der Gemeinde Issum vom 05.05.2022

6 Lediglich die Genehmigung zur Errichtung der Garage (1961) lag vor.
"vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21

8 laut schriftlicher Auskunft der Gemeinde Issum vom 10.05.2022
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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 Ortsbe-
sichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschaden und Bauméangel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt wor-
den. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Giber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Insbesondere wurde geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72
GEG ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen
gem. 8 71 GEG sowie die obersten Geschossdecken gem. 8 47 GEG gedammt werden
mussen.
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3.2.1 Gebéaudeart, Baujahr und Aul3enansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierung:

Energieeffizienz:

AuRenansicht;

Einfamilienhaus,
eingeschossig;
teilunterkellert;

ausgebautes Dachgeschoss;

freistehend;

mit Anbau, eingeschossig, nicht ausgebautes Dach-

geschol3

Das urspringliche Gebaude ist nach Angaben im
Ortstermin um das Jahr 1880 errichtet worden.
Im Jahre 2015 wurde die Hausfront nach einem Fahr-

zeuganprall erneuert.

Nach Angaben im Ortstermin wurde das Dach in den
1980er Jahren erneuert. Die Heizung stammt aus dem

Jahr 1991.

Dariiber hinaus sind keine weiteren MalRnahmen

durchgeftihrt worden.

Energieausweis liegt nicht vor

insgesamt verputzt sowie Riemchenverkleidung

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
- kleiner Kellerraum

Erdgeschoss:

- Wohnzimmer
- Esszimmer

- Kiiche

- Diele und Flur
- Badezimmer

- Heizungsraum

Dachgeschoss:
- Individualraum 1
- Individualraum 2
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- Individualraum 3
- Individualraum 4
- Flur

- Dachterrasse

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:

Umfassungswande:

Innenwéande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau
Streifenfundament
Mauerwerk

einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warme-
dammung

Mauerwerk
Holzbalken

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion

Eingangstlr aus Metall, mit Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten

Dachform:
Krippel-, Schopfwalmdach

Dacheindeckung:
Dachziegel;
Dachflachen vermutlich (geringfiigig) gedammt

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

einfache Ausstattung, technisch tberaltert

Kuyckheide 17,
47661 Issum- Sevelen

009 K 003/22 Seite 14 von 50


http://www.gutachter-niederrhein.de/
mailto:info@gutachter-niederrhein.de

Daniel Hepp @ Sachverstandiger

fiir Immobilienbewertung

KirchstraRe 9, 47669 Wachtendonk
Tel.: 02836 -97 17 91
Fax.: 02836 — 97 17 92
www.qutachter-niederrhein.de
info@gutachter-niederrhein.de

Heizung: Zentralheizung als Pumpenheizung (Gas), Baujahr
1991;
Stahlradiatoren

Laftung: keine besonderen Luftungsanlagen (herkdbmmliche
Fensterluftung)

Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Wohnhaus

Bodenbelage: Fliesen sowie Teppichboden

Wandbekleidungen: einfache Tapeten

Deckenbekleidungen: weitgehend Deckenputz, tlw. Holzvertafelung
Fenster: Fenster aus Aluminium mit Doppelverglasung sowie

Holzfenster mit Einfachverglasung

Tiren: Zimmertiren:
einfache Turen, aus Holzwerkstoffen
Holzzargen, einfache Beschlage

sanitare Installation: Bad:
1 eingebaute Wanne, 1 eingebaute Dusche, 1 Stand-
WC mit Spulkasten, 1 Waschbecken, Wande umlau-
fend etwa 3/4 hoch gefliest (dunkle Fliesen);
Uberalterte Ausstattung und Qualitat, farbige Sani-
tarobjekte, Entliftung Uber Fenster

Kichenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten
Grundrissgestaltung: zweckmalig
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3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Uberdachte Terrasse, Dachgaube, Aul3entreppe
keine vorhanden
gut bis ausreichend

Samtliche Wande im Flur des Erdgeschosses sind
feucht. Durch die Bodenbelage in dem Bereich dringt
ebenfalls Feuchtigkeit. Die Herkunft ist unbekannt. Es
wird von den Folgen einer in dem Baujahr des Hauses
begrundeten, mangelhaften Abdichtung gegen auf-
steigende Feuchtigkeit ausgegangen. Weiteres siehe
“Allgemeinbeurteilung”.

keine

Das Objekt wurde in den letzten Jahren weitgehend
vernachlassigt, sowohl im Inneren des Hauses als
auch an den Aulenanlagen sind umfangreiche In-
standsetzungen und Modernisierungen erforderlich.
Die Notwendigkeit Ublicher Renovierungen wird an
der Stelle nicht weiter bertcksichtigt, da diese regel-
mafig bei einem Eigentumswechsel anfallen (So-
wieso- Kosten). Um das Objekt zustandsnah zu be-
werten und somit einer moglichst hohen Ergebnissi-
cherheit Rechnung zu tragen, werden hier lediglich die
Maflnahmen wertmindernd bertcksichtigt, die not-
wendig sind, um die Immobilie Gber die angesetzte
Restnutzungsdauer wirtschaftlich nutzen zu kdnnen.

Die MalBnahmen missen nicht zwingend abschlie-
Rend sein. Weitere Modernisierungen oder Instand-
setzungen kénnen daher durchaus sinnvoll oder an-
geraten sein. Fur die Wertermittlung werden die Kos-
ten folgender notwendiger Mal3nahmen wertmindernd
in Abzug gebracht.

e Entfernen des Fassadenbewuchs und Instand-
setzung der vom Bewuchs betroffenen Stellen.

e Austausch der noch einfach verglasten
und/oder beschéadigten Fenster.

e Einbau einer neuen Heizungsanlage (wirt-
schaftliche Uberalterung)
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e Zweckmalige Feuchtigkeitssanierung im Be-
reich des Flures (Sockelfeuchtigkeit sowie auf-
steigende Feuchtigkeit am Bodenbelag)

e Revitalisierung der Elektroinstallation

e Zweckmafige Instandsetzung der Aul3enanla-
gen (Terrassenplatten, etc.)

e Weitere Instandsetzungen an Dach und Fach,
etc.

Die Kosten der v. g. MaRnahmen werden wertmin-
dernd mit € 68.000,00 in Abzug gebracht.

3.3 Garage
3.3.1 Gebéaudeart, Baujahr und Au3enansicht
Gebaudeart: Garage;
eingeschossig;
Flachdach;
freistehend
Baujahr: 1961 (gemal Bauakte)
AuRenansicht: insgesamt Klinkermauerwerk

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

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundament
Umfassungswande: einschaliges Mauerwerk mit hinterlufteter Fassade
Tor: Holztlr
Dach: Dachkonstruktion:
Beton
Dachform:
Flachdach

Dacheindeckunag:
Bitumendachbahnen
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3.3.3 Allgemeine technische Geb&udeausstattung
Elektroinstallation: einfache Ausstattung

3.3.4 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: keine
besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Bauschéden und Baumangel: Die Wéande der Garage sind feucht. Es wird von den

Folgen einer mangelhaften Abdichtung ausgegangen.
Die Kosten einer zweckmafigen Sanierung werden
wertmindernd mit € 2.000,00 in Abzug gebracht.

wirtschaftliche Wertminderungen:  keine

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist dem Alter und der Restnut-
zungsdauer entsprechend normal. Neben dem Ansatz
einer Wertminderung aufgrund o. g. Schaden werden
weiteren altersbedingte Schaden und Méngel hinrei-
chend mit dem Ansatz einer geringen Restnutzungs-
dauer bericksichtigt.

3.4 AulRenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz,
Gartenanlagen und Pflanzungen
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4 AbschlieRende Zusammenfassung

Zur Lage
Das vorliegende Objekt befindet sich in einem aufgelockerten Wohngebiet am Rande des

Ortskerns der Ortschaft Issum- Sevelen. Sevelen liegt mit einem Bodenwertniveau von bis
zu € 185,00/m? im oberen Mittelfeld des Kreises Kleve. Die kleinrdumige Lage des Grund-
stiicks ist als gute Lage innerhalb der Ortschaft zu bezeichnen. Die direkte Nachbarschaft
wird durch Einfamilienhduser aus vergleichbaren Baujahren gepragt. Etwas nachteilig ist
die Nordausrichtung des Gartens zu werten. Samtliche infrastrukturellen Einrichtungen so-
wie die Einkaufsmaoglichkeiten des taglichen Bedarfs sind im Ort und somit in direkter Nahe
gegeben. GroRRere Stadte (Geldern, Moers, Kempen, Krefeld, etc.), sind in etwa 10 bis 20
Minuten zu erreichen. Das Ruhrgebiet liegt etwa 30 — 40 PKW- Minuten, die Autobahnzu-
fahrt zur A57 etwa 10 PKW- Minuten entfernt.

Zum Objekt
Bei dem hier gegenstandlichen Versteigerungsobjekt handelt es sich um ein etwa im Jahre

1880 errichtetes Einfamilienhaus. Das Wohnhaus wurde in eingeschossiger Bauweise er-
richtet, das Dachgeschol (Vorderhaus) ist ausgebaut. Im Bereich des Anbaus ist das Dach-
geschol} lediglich Uber eine Dachluke erreichbar. Das Wohnhaus ist geringfiigig unterkellert
(kleiner Kellerraum). Die Wohnflache betragt nach den vorliegenden Unterlagen rd. 140m2
zzgl. weiterer Nutzflache im Anbau. Das Grundstiick umfasst eine Gré3e von 519m2. In den
letzten Jahren wurden im Wohnhaus offenbar keine groReren Maflinahmen durchgefihrt.
Die Ausstattung ist weitgehend mit einer einfachen Gute zu beschreiben und ist insgesamt
als nicht mehr zeitgemaf zu beurteilen (tlw. einfach verglaste Fenster, Heizung aus 1991,
Uberalterte Elektroinstallationen, einfache Bodenbelage, etc.). Neben kurzfristigen Instand-
setzungen (Beseitigung Feuchtigkeit, etc.) stehen in den nachsten Jahren weitere umfang-
reiche Modernisierungen an. Eine PKW- Garage ist ebenfalls auf dem Grundstick vorhan-
den, auch hier sind Instandsetzungen erforderlich.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flr das mit einem Einfamilienhaus und einer PKW-
Garage bebaute Grundstiick in 47661 Issum- Sevelen, Kuyckheide 17 zum Werter-
mittlungsstichtag 07.06.2022 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Sevelen 531 7

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Sevelen 11 242 519 m2

5.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sons-
tigen Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung ste-
henden Daten (vgl. 8 6 Abs. 1 Satz 2lmmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grund-
sticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwert-
verfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung
von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung be-
stimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. 88 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf
der Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert
des Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der bau-
lichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und
sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. 88 27 — 34 ImmoWertV 21) durch-
gefuhrt; das Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwert-
berechnung unabhangige Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrs-
werts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28
ImmoWertV 21) ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen
bzw. vom Ertragswert der baulichen Anlageni. d. R. auf der Grundlage von Vergleichs-
kaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kbnnen diese zur Bodenwertermitt-
lung herangezogen werden (vgl. 8 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist
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der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstticken, die
zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen glei-
che Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundsticksflache. Der veroéffentlichte Bodenrichtwert wurde beztiglich seiner absolu-
ten Hohe auf Plausibilitat tberprft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bo-
denwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichun-
gen des Bewertungsgrundstticks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflus-
senden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zu-
stand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbe-
schaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bo-
denrichtwerts bertcksichtigt. Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswer-
termittlung sind alle, das Bewertungsgrundsttick betreffende besonderen objektspezi-
fischen Grundsticksmerkmale sachgemalf zu berticksichtigen. Dazu zéhlen insbeson-
dere:

e besondere Ertragsverhdltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielba-
ren Miete),

e Baumangel und Bauschaden,
¢ grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,
¢ Nutzung des Grundstiicks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstliicksgrofe, insbesondere wenn Teilflachen selbst-
standig verwertbar sind.

5.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere bis gute Lage) 185,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundsttickstiefe (t) = 30m

Beschreibung des Bewertungsgrundstiucks

Wertermittlungsstichtag = 07.06.2022

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstticksflache (f) = 519m?

Grundsttickstiefe (t) = 30m
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wer-
termittlungsstichtag 07.06.2022 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale

des Bewertungsgrundstticks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 185,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 07.06.2022 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen
Lage mittlere bis gute mittlere bis gute Lage/ | x 0,95 El
Lage Nordausrichtung
Art der baulichen| WA (allgemeines WA (allgemeines X 1,00
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 175,75 €/m?
Flache (m2) keine Angabe 519 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Tiefe (m) 30 30 x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 175,75 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 175,75 €/m?
Flache X 519 m?
beitragsfreier Bodenwert = 91.214,25€
rd. 91.200,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.06.2022 insge-

samt 91.200,00 €.

5.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El
siehe Originalgutachten
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5.4 Sachwertermittlung

5.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den 88§ 35 — 39
ImmoWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sach-
werten der auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebéude und
bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs.
2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vor-
handenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d.
R. im Vergleichswertverfahren nach den 88 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so
zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durch-
schnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merk-
male, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertmin-
derung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aul3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderwei-
tig miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R.
auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungsséatzen oder
hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. 8§ 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlau-
figem Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vor-
laufigen Sachwert des Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Bertcksichti-
gung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung
mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den
Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte
berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpas-
sung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt
fuhrt 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 Sachwertfak-
tors ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Ge-
baude + Aul3enanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Be-
racksichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(vgl. 8 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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5.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (8 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multi-
plikation der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Geb&udes mit Normalherstellungskos-
ten (NHK) fir vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bau-
teilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhalt-
nis der durchschnittlichen ortlichen zu den bundesdurchschnittichen Baukosten.
Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungskosten an das 6rtliche Baukosten-
niveau angepasst werden. Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor
ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukos-
ten fur Gebaude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden
fur die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die
Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung
des Wertes moglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit konstanten
Grundwerten arbeitet und diesbezuglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hin-
sichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrund-
stucksmarkt sammeln kann. Die Normalherstellungskosten besitzen tiberwiegend die
Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m? Wohnflache® des Gebaudes und ver-
stehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Geb&audeflachen werden einige den Geb&udewert wesentlich
beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in
dieser Wertermittlung mit ,Normobjekt* bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachen-
berechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehéren insbesondere Kelleraul3entrep-
pen, Eingangstreppen und Eingangsuberdachungen, u. U. auch Balkone und Dach-
gauben. Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fur das Normob-
jekt ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normal-
herstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage besonders zu bericksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bericksichtigen definitionsgemal nur Geb&dude mit — wie der Name bereits
aussagt — normalen, d. h. Gblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen
Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhdhende
besondere Einrichtungen sind deshalb zusétzlich zu dem mit den NHK ermittelten
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durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu beriick-
sichtigen. Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vor-
handene Ausstattungen und i. d. R. fest mit dem Geb&ude verbundene Einrichtungen
zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden
deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und demzu-
folge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berticksichtigt (z. B. Sauna
im Einfamilienhaus). Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Ge-
werbe- und Industriegebauden, spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtun-
gen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), wel-
che als ,Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigun-
gen” definiert sind. Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durch-
schnittlichen Herstellungskosten bereits enthalten.

Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R.
nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungs-
dauer (RND) des Gebaudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnut-
zungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche An-
lage bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'tblicher
Gesamtnutzungsdauer' abziglich ‘'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungs-
stichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude
fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaf3nah-
men durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderli-
che Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgeftihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bau-
liche Anlage bei ordnungsgemal3er Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet ubli-
cherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen
Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (8§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle
vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen
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Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen
Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauscha-
den (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastun-
gen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel 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 Weiterentwicklung des Standards oder Wandlun-
gen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche
aul3ere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

Fur 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 Einzel-
positionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendun-
gen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schéatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung ei-
nes Sachverstandigen fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswerter-
mittlung allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basie-
renden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestands-
aufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kos-
tenschatzung angesetzt sind.

Aulenanlagen

Dies sind aul3erhalb der Geb&aude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene
bauliche Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeau-
Renwand bis zur Grundsticksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht
bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den
Verkehrswert, d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu
erzielenden Preis zu ermitteln. Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis
Lvorldufiger Sachwert“ist in aller Regel nicht mit hierfir gezahlten Marktpreisen iden-
tisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert des
Grundstuicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstlicke realisierten
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Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepass-
ten Sachwertfaktors. Der Begriff des Sachwertfaktors istin § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21
erlautert. Seine Position innerhalb der Sachwertermittlung regelt 8 7 Abs. 1 Im-
moWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im
Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb
auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv
schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Beriicksichtigung besonde-
rer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieRend
durfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage
am marktangepassten vorlaufigen Sachwert bericksichtigt werden. Durch diese Vor-
gehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet.
Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis 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 flr Geschéaftsgrundstticke), der Re-
gion (erist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als
in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgro3e.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte ab-
geleiteten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisver-
fahren.

Marktibliche Zu- oder Abschlége (8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise
nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufi-
gen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.
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5.4.3 Sachwertberechnung

e NHK am Wertermittlungsstichtag

1.343,97 €/m? BGF

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Garage
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 219,00 m2 20,00 m2
Baupreisindex (BPI) 07.06.2022 (2010 = 100) 163,5 163,5
Normalherstellungskosten

¢ NHK im Basisjahr (2010) 822,00 €/m? BGF 485,00 €/m?2 BGF

792,98 €/m? BGF

Herstellungskosten

e Normgebaude 294.329,43 € 15.859,60 €

e Zu-/Abschlage

e besondere Bauteile 21.500,00 €

¢ besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten 315.829,43 € 15.859,60 €

Regionalfaktor 1,00 1,00

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 27 Jahre 15 Jahre

e prozentual 66,25 % 75,00 %

e Faktor 0,3375 0,25

Zeitwert

¢ Gebéaude (bzw. Normgebaude) 106.592,43 € 3.964,90 €

e besondere Bauteile 500,00 €

e besondere Einrichtungen

vorlaufiger Gebaudesachwert 107.092,43 € 3.964,90 €

vorlaufige Gebaudesachwerte insgesamt 111.057,33 €

vorlaufiger Sachwert der Au3enanlagen + 3.887,01 €

vorlaufiger Sachwert der Gebaude und Au3enanlagen = 114.944,34 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 91.200,00 €

vorlaufiger Sachwert = 206.144,34 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,20

marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 247.373,21 €

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 70.000,00 €

(marktangepasster) Sachwert = 177.373,21 €
rd. 177.000,00 €
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5.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir
durchgeflihrt. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziglichen Vorschrift
(DIN 277) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen
(vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17), z. B.:

(Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone). Die Mal3e wurden aus dem
Geodatenportal www.tim-online.nrw.de tbernommen, da zum Objekt keine vollstandi-
gen Bauunterlagen vorlagen.

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die auf-
zuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die
Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren
Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemalier, wirtschatftli-
cher Bauweisen ergeben wirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungs-
kosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine
Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskos-
ten mit dem Basisjahr 2010 — NHK 2010). Diese sind mit der Anzahl der entsprechen-
den Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Der Ansatz der NHK
2010 ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
fur das Gebaude: Einfamilienhaus

Ermittlung des Geb&udestandards:
siehe Originalgutachten

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebaude: Einfamili-
enhaus

Berlcksichtigung der Eigenschaften fir den zu bewertenden Geb&audeteil 1
siehe Originalgutachten

Bertcksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungs-
faktoren
siehe Originalgutachten
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Beriicksichtigung der Eigenschaften fir den zu bewertenden Gebaudeteil 2
siehe Originalgutachten

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungs-
faktoren
siehe Originalgutachten

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gesamtge-
baude

siehe Originalgutachten

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag erfolgt mittels des Verhéltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermitt-
lungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bun-
desamt vergffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Der
Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurlickliegenden Stichtagen aus
Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fir die noch
kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt veroffentlichte Indexstand zugrunde ge-
legt.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes be-
ricksichtigt. Diese sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau
des zu bewertenden Gebaudes gegenuber dem Ausbauzustand des Normgebaudes
erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebaudeflachen- bzw. Rauminhaltsberechnung nicht erfassten und damit
in den durchschnittlichen Herstellungskosten des Normgeb&udes nicht beriicksichtig-
ten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Da-
nach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeit-
wertzuschlage in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht.
Grundlage dieser Zuschlagsschéatzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen
Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten fir besondere Bauteile. Bei
alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemalRRen besonderen Bauteilen er-
folgt die Zeitwertschatzung unter Berticksichtigung diesbeziglicher Abschlage.
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Gebaude: Einfamilienhaus

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Terrassengelander (Dachterrasse/ Ter- 2.000,00 €

rasse)

AuRentreppe 2.000,00 €

Dachgaube 17.500,00 €

Terrassenitberdachung 500,00 €
Summe 21.500,00 € 500,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal
in ihren Herstellungskosten bzw. inrem Zeitwert geschétzt, jedoch nur in der Héhe, wie
dies dem gewohnlichen Geschéaftsverkehr entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel
3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten fir
besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgré3e im Sachwertverfah-
ren. Aufgrund der Modellkonformitat (vgl. 8 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der
Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des
Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) sind unmittelbar in den NHK enthalten.

Aul3enanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aul3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt er-
fasst und einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind
die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstel-
lungskosten. Die AufRenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstandig geschéatzt
werden. Bei alteren und/oder schadhaften AulRenanlagen erfolgt die Sachwertschat-
zung unter Bertcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Aul3enanlagen vorlaufiger Sachwert (inki.
BNK)
prozentuale Schéatzung: 3,50 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte 3.887,01 €
Summe 3.887,01 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich
aus der fur die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeaus-
stattungsstandard. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Geb&udetyp zuzu-
ordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 enthommen.

Kuyckheide 17, 009 K 003/22 Seite 31 von 50
47661 Issum- Sevelen


http://www.gutachter-niederrhein.de/
mailto:info@gutachter-niederrhein.de

Daniel Hepp @ Sachverstandiger

fiir Immobilienbewertung

KirchstraRe 9, 47669 Wachtendonk
Tel.: 02836 -97 17 91
Fax.: 02836 — 97 17 92
www.qutachter-niederrhein.de
info@gutachter-niederrhein.de

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "ublicher Gesamtnut-
zungsdauer" abzuglich "tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zu-
grunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv ver-
jungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durch-
gefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbei-
ten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von
durchgefiihrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmalf-
nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur das Gebaude: Einfamilienhaus

Das ca. 1880 errichtete Geb&ude wurde modernisiert. Zur Ermittlung der modifizierten
Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punkt-
raster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie) eingeordnet. Hieraus ergeben
sich 6 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

ModernisierungsmafRhahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte
MaRRnahmen | Maflinahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
y N 4 2,0 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Auf3entlren 2 0,0 1,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 5 00 05
Gas, Wasser, Abwasser) ' '
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- > 00 05
cken, FulRboden, Treppen ' '
Summe 2,0 4,0

Ausgehend von den 6 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisie-
rungsgrad ,mittlerer Modernisierungsgrad” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der tblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
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e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2022 — 1880 = 142 Jahre) ergibt
sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 142 Jahre
=) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,mittlerer Modernisierungsgrad® ergibt
sich fur das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 27 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnut-
zungsdauer (27 Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 27 Jahre
=) 53 Jahren. Aus dem fiktiven Geb&udealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag
ein fiktives Baujahr (2022 — 53 Jahren =) 1969.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird flr das Gebaude ,Ein-
familienhaus® in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 27 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1969 zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Bertcksichtigung der Gesamtnut-
zungsdauer und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das
den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell zugrunde
zu legen.

Sachwertfaktor
Begrindung, warum die Marktanpassung immer erforderlich ist:

siehe Originalgutachten

Marktanpassungsfaktor

Der objektartspezifische Sachwert-Marktanpassungsfaktor k wird auf der Grundlage
e der Angaben des ortlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e derin [1], Kapitel 3.03. vertffentlichten Werte sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen

bestimmt und angesetzt.

siehe Originalgutachten
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Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise
nicht ausreichend berucksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktan-
gepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttbli-
che Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmafiigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen
des Sachwertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korri-
gierend insoweit bertcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber,
Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zuséatzlich
zum Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von
Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon
durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf
der Grundlage fir diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hier-
durch (ggf. zusatzlich ‘gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschrei-
bungsmaoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -70.000,00 €
e Instandsetzungen/ Modernisierungen (Wohnhaus -68.000,00 €
AulRenanlagen)
e Instandsetzung Garage -2.000,00 €
Summe -70.000,00 €

Zu den Erlauterungen, siehe Abschnitt 3.2.6.
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5.5 Ertragswertermittlung

5.5.1 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 Ertragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die
Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3geblich fiir den vorlaufigen
(Ertrags)Wert des Grundstucks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaf-
tung einschliellich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungs-
kosten). Das Ertragswertverfahren fuRt auf der Uberlegung, dass der dem Grund-
stiickseigentimer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des
Grundstiickswerts (bzw. des dafilir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der
Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die
Verzinsung fur den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhande-
nen baulichen (insbesondere Geb&aude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen)
darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstor-
bar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonsti-
gen Anlagen zeitlich begrenzt. Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude
und AulRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV
21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlck
unbebaut wére. Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Mul-
tiplikation des Bodenwerts mit dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschafts-
zinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bo-
denwerts 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.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen
Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssat-
zes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufi-
gem Ertragswert der baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei der
Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ab-
leitung des Ertragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachge-
mal zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufprei-
sen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentli-
chen auf der Grundlage des marktublich erzielbaren Grundstticksreinertrages dar.
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5.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (8 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung und zuléassiger Nut-
zung marktublich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des
Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemaglichkeiten des
Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Er-
trdge kénnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen von den
Ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmdéglichkeiten ab und/oder werden fir die
tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abwei-
chende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fir eine
ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (8§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine
ordnungsgemalfe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbe-
sondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfas-
sen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die
Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu
verstehen, die durch uneinbringliche Rickstadnde 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 Ri-
siko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung ei-
nes Mietverhéltnisses oder Raumung (8 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und
2 11. BV).

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
bezogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nut-
zungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschliel3lich Zinsen und Zinseszinsen ent-
spricht. Die Einklunfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertradge —
abgezinst auf die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmalig
gleichzusetzen 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).
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Liegenschaftszinssatz (8 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrol3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf
der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur
mit dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger
Grundstiicke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert
abgeleitet (vgl. 8 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegen-
schaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher,
dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Ver-
kehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertrags-
wertverfahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise beriicksichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche An-
lage bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'ublicher
Gesamtnutzungsdauer' abzuglich ‘'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungs-
stichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude
fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaf3nah-
men durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderli-
che Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (8§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauméangel und Bauschéaden (§ 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 kdnnen sich auch als funktionale
oder asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlun-
gen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche
aulRere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeztiglichen Wertminderungen
auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind.
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Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzel-
positionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung ei-
nes Sachverstandigen fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswerter-
mittlung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhen-
den Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsauf-
nahme, technischen, chemischen o. . Funktionsprifungen, Vorplanung und Kosten-
schatzung angesetzt sind.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszins-
satze auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten
vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.
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5.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktlblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€Im?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. € €
(€/Stck.)
Einfamilienhaus Wohnhaus 140,00 6,15 861,00 10.332,00
EG/DG
Garage Garage 1,00 45,00 45,00 540,00
Summe 140,00 - 906,00 10.872,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Netto-

kaltmiete durchgefuhrt (vgl. 8 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 10.872,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 2.349,44 €
jahrlicher Reinertrag = 8.522,56 €
Reinertragsanteil des Bodens

2,00 % von 91.200,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 1.824,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.698,56 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)

bei p= 2,00 % Liegenschaftszinssatz

und n= 27 Jahren Restnutzungsdauer x 20,707
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 138.707,08 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 91.200,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 229.907,08 €
marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 229.907,08 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 70.000,00 €
Ertragswert = 159.907,08 €

rd. 160.000,00 €

Kuyckheide 17, 009 K 003/22 Seite 39 von 50

47661 Issum- Sevelen



http://www.gutachter-niederrhein.de/
mailto:info@gutachter-niederrhein.de

Daniel Hepp @ Sachverstandiger

fiir Immobilienbewertung

KirchstraRe 9, 47669 Wachtendonk
Tel.: 02836 -97 17 91
Fax.: 02836 — 97 17 92
www.qutachter-niederrhein.de
info@gutachter-niederrhein.de

5.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Wohn- bzw. Nutzflachen wurden aus den mir Gberreichten Unterlagen Gbernom-
men. Die Angaben wurden durch mich im Ortstermin auf Plausibilitdt Gberprift und
dieser Wertermittlung zu Grunde gelegt. Fehlende Angaben wurden mit Hilfe von Um-
rechnungskoeffizienten, basierend auf Ublichen Ausbauverhéaltnissen, ermittelt er-
ganzt. Sie orientieren sich an der WF-Wohnflachenrichtlinie (WF-WoFIR) bzw. an der
WEF-Nutzflachenrichtlinie (WF-NuFIR), in denen die von der Rechtsprechung insbeson-
dere fur Mietwertermittiungen entwickelten Maf3gaben zur wohnwertabhangigen An-
rechnung der Grundflachen auf die Wohnflache bzw. zur nutzwertabhangigen Anrech-
nung auf die Nutzflache systematisiert sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel
15). Die Berechnungen weichen demzufolge teilweise von den diesbezlglichen Vor-
schriften (DIN 277; WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermitt-
lung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich
nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete
ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaf-
tungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten flr mit dem Bewer-
tungsgrundstuck vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen und

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde Issum, Internetangeboten sowie der Befra-
gung ortsansassiger Makler und Hausverwalter

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.
siehe Originalgutachten

Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verd6ffentlichten durchschnitt-
lichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass
dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegen-
schaftszinssatze zugrunde liegt.
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Bewirtschaftungskosten (BWK)
o fir die Mieteinheit Wohnhaus EG/DG:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 312,00
Instandhaltungskosten 12,20 1.708,00
Mietausfallwagnis 2,00 206,64
Summe 2.226,64
(ca. 22 % des Rohertrags)
¢ flr die Mieteinheit Garage:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 41,00
Instandhaltungskosten 71,00
Mietausfallwagnis 2,00 10,80
Summe 122,80
(ca. 23 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte des Kreises Kleve werden im Grund-
sticksmarktbericht 2022 [4] Liegenschaftszinssatze fur Ein-/Zweifamilienhauser verof-
fentlicht. Diese sind nach der Restnutzungsdauer, sowie nach dem Bodenwertniveau
bzw. der ObjektgroRe weitestgehend gegliedert. Im vorliegenden Fall wird der objek-
tartspezifische Liegenschaftszinssatz auf der Grundlage

e der Angaben des ortlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e derin [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Bundesdurchschnittswerte sowie
¢ eigener Ableitungen des Sachverstandigen

bestimmt und angesetzt.

siehe Originalgutachten

Marktubliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszins-
satzes auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des
marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und
dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf ge-
achtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung
der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnut-
zungsdauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zu-
grunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv ver-
jungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durch-
gefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbei-
ten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von
durchgefuhrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmali-
nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Vgl. diesbeziglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmafiigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen
des Ertragswertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts inso-
weit korrigierend beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber,
Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

5.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begrindung“ dieses Verkehrswertgutachtens ent-
halt die Begrindung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Ver-
kehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass
sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fir
vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und
deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensméafige Umsetzungen von Preisver-
gleichen sind. Alle Verfahren fihren deshalb gleichermal3en in die Nahe des Verkehrs-
werts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt da-
bei entscheidend von zwei Faktoren ab:
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e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder
substanzwertorientierte Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr) und

e von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkon-
formitat des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

5.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl
der Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erwor-
ben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig
an den in die Sachwertermittlung einflieenden Faktoren. Der Verkehrswert wird des-
halb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswert-
verfahrens (eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmdoglichkeiten und demzu-
folge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem stehen die fur eine marktkonforme
Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktiibliche Mieten) erforderlichen
Daten zur Verfugung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

5.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 177.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 160.000,00 €

ermittelt.

5.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse
siehe Originalgutachten
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5.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus und einer PKW- Garage bebaute
Grundstlck in 47661 Issum- Sevelen, Kuyckheide 17

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Sevelen 531 7
Gemarkung Flur Flurstick
Sevelen 11 242

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.06.2022 mit rd.

172.000,00 €

in Worten: einhundertzweiundsiebzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sach-
verstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit bei-
gemessen werden kann.

Wachtendonk, den 25.08.2022
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SPRENGNETTER
Zertifizisrung

Deniel Hepp

Daniel Hepp
(Sachverstandiger)

Nach DIN EN ISO/IEC 17024 zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung
-ZIS Sprengnetter Zert (S)-
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber
und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch
Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung gestattet. Der Auftragnehmer haftet fiir die
Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergeb-
nisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer
vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspruche geltend macht, die
auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlie3lich von Vorsatz oder grober Fahrlas-
sigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen
der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von
Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder
der Gesundheit. In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragneh-
mer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Erfullung die ordnungsgemalfe Durch-
fuhrung des Vertrages Uberhaupt erst ermdglicht und auf deren Einhaltung der Ver-
tragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die
Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.
Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Ver-
treters und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahr-
lassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitéat von Informationen und
Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt
werden, ist auf die Hohe des fur den Auftragnehmer moglichen Ruickgriffs gegen den
jeweiligen Dritten beschrankt.

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

AulRRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B.
StralRenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich ge-
schitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen
Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird
zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke
gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal
zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fal-
len maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZNG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung uber die Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV

SW-RL.:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie
— VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte)
von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhé&ngigen Wohnflachenbe-
rechnung und Mietwertermittlung
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DIN 283:

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

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerba-
rer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

6.2
[1]

2]

[3]

[4]

[5]
[6]

[7]

6.3

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilien-
bewertung

Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte des Krei-
ses Kleve (2022)

Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Kleiber digital

Handbuch der Mietpreisbewertung fir Wohn- und Gewerberaum (3. Auflage) Ferdi-
nand Droge

Baukosten 2020/2021 Instandsetzung/ Sanierung/ Modernisierung/ Umnutzung (24.
Auflage) Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services
GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa”
(Stand Juni 2022) erstellt.
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:

Anlage 7:

Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte
Auszug aus der Stral3enkarte

Auszug aus der Liegenschaftskarte

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Fotos

Grundrisse

Wohn- und Nutzflachenberechnungen
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Anlagen: siehe Originalgutachten
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