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Dipl.-Ing. Joachim Low Von der Industrie und Handelskammer
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke,
Mieten und Pachten

Amtsgericht Monschau Niedertiefenbacher Weg 11d
Laufenstralle 38 65594 Runkel-Dehrn
52156 Monschau Telefon: 06431 /97 38 57
Fax: 06431 /97 38 58
eMail: j.loew@buero-loew.de

Datum: 26.05.2026

Az. des Gerichts: 13 K 2/26

GUTACHTEN

tiber die Verkehrswerte (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

a) fur das mit einem denkmalgeschiitzten Wohnhaus bebaute Grundstiick in
52156 Monschau, Unterer Miihlenberg 25 sowie

b) fir drei unbebaute, kleine, steile Hanggrundstiicke

Der Gesamtverkehrswert der Grundstiicke wurde zum Stichtag 13.05.2026 ermittelt mit
rd.

54,00 €

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 74 Seiten. Das Gutachten wurde in funf Ausfertigungen erstellt,
davon eine fur meine Unterlagen.

Dipl.-Ing. Joachim Low Niedertiefenbacher Weg 11 d 65594 Runkel Dehrn
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1. Allgemeine Angaben

Angaben zu den Bewertungsobjekten

Art der Bewertungsobjekte: a) Grundstick, bebaut mit einem denkmalgeschutzten

Wohnhaus

b) drei unbebaute Steilhanggrundstiicke

Objektadresse: 52156 Monschau

a) Unterer Mihlenberg 25
b) Austral’e (ohne Hausnummer)

Grundbuchangaben: Grundbuch von Monschau

Blatt 937

a) Ifd. Nr. 1

b) Ifd. Nr. 2
Ifd. Nr. 3
Ifd. Nr. 4

Katasterangaben: Gemarkung Monschau
Flur 9

a) Flurstiick 475, Flache
b) Flurstiick 209, Flache:
Flurstiick 499, Flache:
Flurstlick 498, Flache:

Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Monschau

Laufenstralie 38
52156 Monschau

Auftrag vom 24.04.2026

1330 m?
46 m?
21 m?
42 m?

(Datum des Auftragsschreibens)

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Verkehrswertermittlung zum Zwecke der

Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 13.05.2026
Qualitatsstichtag: 13.05.2026

Tag der Ortsbesichtigung: 13.05.2026

Dipl.-Ing. Joachim Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen,
Informationen:

1.1 Zum Auftrag

Mit diversen Schreiben und Telefonaten wurden die fur die
Gutachtenerstellung bendtigten Objektunterlagen ange-
fordert.

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im
Wesentlichen folgende Unterlagen zur Verfugung gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 05.02.2026

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen beschafft:

e Flurkartenauszug im Mafstab 1:1.000

e Bauzeichnungen

e Bodenrichtwert

¢ Auskinfte von Behdrden

1.1.1 Zu der privatrechtlichen und 6ffentlichen-rechtlichen Situation

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-
rechtlichen Situation wurden teilweise muindlich eingeholt. Da
diese Angaben letztendlich nicht abschlieRend auf ihre
Richtigkeit ~ Uberprift werden koénnen, muss aus
Haftungsgriinden die Empfehlung ausgesprochen werden,
vor einer vermogenswirksamen Disposition von der jeweils
zustandigen Stelle und vom Eigentimer schriftliche

Bestatigungen einzuholen.

1.2 Zu den Ausfiihrungen in diesem Gutachten

Die textlichen (und tabellarischen) Ausfliihrungen sowie die
in der Anlage abgelichteten Fotos erganzen sich und bilden
innerhalb dieses Gutachtens eine Einheit.

1.3 Besonderheiten / MaRgaben

e Das Flurstick 475 ist mit einem denkmalgeschiitzten

Wohnhaus bebaut. Das Gebaude ist derzeit unbewohnt
und auch nicht bewohnbar. Vermutlich 2025 wurden an
dem Gebaude behdrdlich angeordnete Sicherungs-
mafRnahmen (Notsicherungen / Notabdichtungen) durch-
geflhrt. Die aufgewendeten Kosten beliefen sich auf rund
87.500,00 €. Es besteht allerdings weiter dringender
Sanierungsbedarf.

Dipl.-Ing. Joachim Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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e Das Gebaude ist nur mit einer Kernsanierung wieder
bewohnbar zu machen. Die hierfur vermutlich aufzu-
wendenden Kosten sind - wie die Ertragswertermittlung
nachweist - unwirtschaftlich. Die Differenz zwischen dem
marktangepassten vorlaufigen Ertragswert der baulichen
(und sonstigen) Anlagen und den Investitionen,
insbesondere flr Instandsetzung / Modernisierung /
Umnutzung der baulichen (und sonstigen) Anlagen
(besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale) ist
negativ. Durch den bestehenden Denkmalschutz kommt
aber eine Liquidation' des Geb&udes nicht in Frage.
Insofern ist kein positiver Verkehrswert des Grundstticks
zu ermitteln. Da im Zwangsversteigerungsverfahren kein
negativer Verkehrswert festgesetzt werden kann, betragt
der Verkehrswert fir das Zwangsversteigerungsverfahren
null Euro.

e Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die zu
investierenden Kosten derzeit nicht exakt zu ermitteln sind.
Der Verkehrswert ist daher faktisch negativ.

e Das Gebaude (Westgiebel) steht an der Grenze zu dem
Nachbargrundstiick ,Unterer Muhlenberg 23 In der
Giebelwand befinden sich Fenster und im Kellergeschoss
eine Ture, die direkt auf das Nachbargrundstick fuhrt.
Regelungen hierzu sind nicht bekannt.

e Es besteht eine Baulast (Bauverbot) fir einen Teil des
ostlich an das Wohnhaus angrenzenden Grundstiicks-
bereichs. Dies hat seine Historie in den achtziger Jahren
des letzten Jahrhunderts. Ein Voreigentimer hatte eine
weitere Bebauung mit Erschlielung von der Ausstralle
geplant. Das Vorhaben wurde allerdings nicht realisiert.
Die Baulast wurde zusétzlich mit einer Grunddienstbarkeit
gesichert.

¢ Das Grundstuick liegt in steiler Hanglage mit eingeschrankt
nutzbaren Aulenanlagen. Diese sind derzeit vernach-
I&ssigt, ungepflegt und es werden teilweise abgangige
Gegenstande gelagert. Parkmdglichkeit (Stellplatz) ist nur
fur einen Kleinwagen vorhanden.

e Zu dem Versteigerungsverfahren gehdren weiter drei
kleine, unbebaute Steilhanggrundstiicke. Eine genaue
(visuelle) Feststellung der einzelnen Grundstiicksgrenzen
ist in der Ortlichkeit nicht méglich. Eine Stiitzmauer aus
Bruchsteinen befindet sich vermutlich auf dem Flurstlck
209. Der statische Zustand der Mauer ist unbekannt. Der
optische Zustand lasst allerdings vermuten, dass in
absehbarer Zeit Unterhaltungsmalinahmen erforderlich
werden.

o Der Wert der unbebauten Steilhanggrundstiicke ist unbe-
deutend, da weder baulich noch freizeitmaRig nutzbar. Der
ermittelte Verkehrswert ist daher nur symbolisch zu sehen.
Im Grunde sind diese Grundstuicke nichts wert. Im Falle
von ggfs. erforderlichen Aufwendungen zum Erhalt der
Stitzmauer ware der Wert des Flurstliicks 209 sogar
negativ.

' Eine Liquidationsméglichkeit wiirde wegen des geringen Bodenwerts wahrscheinlich wegen der zu erwartenden
Abbruchkosten ebenfalls zu einem eher negativen Verkehrswert fihren.

Dipl.-Ing. Joachim Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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e AbschlieBend ist noch einmal ausdricklich darauf
hinzuweisen, dass sich die tatsachlich aufzuwendenden
Kosten der Instandsetzung des Gebaudes in diesem
Verfahren nicht ermitteln lassen. Die eingesetzten Betrage
dienen ausschlie3lich dem Nachweis der Unwirtschaftlich-
keit.

o Es ist insbesondere darauf hinzuweisen, dass es sich bei
einer Wertermittlung gemal § 194 BauGB um eine
Marktwertermittlung handelt. Das heilt, es ist zu ermitteln,
was zum jeweiligen Wertermittlungsstichtag ein
Marktteilnehmer vermutlich unter Berlcksichtigung des
Objektzustandes bereit gewesen ware, fir ein solches
Objekt zu zahlen. Bei einer solchen Wertermittiung kommt
es im Wesentlichen darauf an, den Ausstattungsstandart
und die besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale (boG) zutreffend zu ermitteln. Der Ausstattungs-
standard bestimmt die H6he der Normalherstellungskosten
(NHK) und die Gesamtnutzungsdauer (GND). Dabei
kommt es bei dem Ausstattungsstandard nicht auf die
tatsachlich vorhandene Ausstattung an, sondern um
vergleichbare oder ahnliche Ausstattung. Diese wird
anhand der Gebaudeteile in einfach, mittel, gehoben, stark
gehoben und Luxus unterteilt. Die ,boG*“ sind als
Wertminderungen zu verstehen und keinesfalls als Kosten
im Einzelfall. So kommt es bei der Wertermittlung in der
Regel nicht darauf an, einzelne Kostenwerte detailliert zu
bestimmen, zu addieren und in Abzug zu bringen. Vielmehr
ist einzuordnen, mit welchen Abschlagen ein wirtschaftlich
vernlnftiger Marktteiinehmer auf vorhandene boG’s
reagiert. Wird Uber Kaufpreise von Objekten mit
vorhandenen boG's verhandelt, so holt in der Regel ein
Kaufinteressent vorab keine detaillierten Kosten-
voranschlage ein, sondern nimmt fir einen abweichenden
Objektzustand Abschlage vor. Dabei ist sicherlich
zwischen unabwendbaren Reparaturen (z.B. defekte
Heizung, undichtes Dach), Restbauarbeiten und
Unterhaltungsstau/Modernisierungen zu unterscheiden.
Ohne eine funktionierende Heizung ist ein Gebaude nur
eingeschrankt nutzbar. Also wird ein Markteilnehmer eine
unabwendbare  und  sofortige @ Erneuerung  der
Heizungsanlage in voller Héhe bericksichtigen. Eine
veraltete, aber noch nutzbare Ausstattung, die aber den
Gebrauch des Objektes noch moglich macht, wird in der
Regel mit einem Abschlag berucksichtigt und nicht mit
tatsachlich aufzuwendenden Kosten (die ohnehin je nach
Standard unterschiedlich hoch sein kénnen).

o Bei einer Wertermittlung wird zunachst der Wert des
Normalobjektes (ohne boG) im Sinne eines Substitutions-
gebaudes mittels NHK in einem Wertermittiungsmodell
ermittelt (da nur Normalobjekte untereinander vergleichbar
sind). Das angewendete Modell bestimmt die
anzuwendenden Parameter.

Dipl.-Ing. Joachim Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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Das Korrekturglied zwischen dem Normalobjekt und dem
jeweiligen Bewertungsobjekt sind die boG. Daher werden
diese gemall ImmoWertV auch zwingend nach der
Marktanpassung (Sachwertfaktor) berlcksichtigt. Nur so
kann sich dem Marktwert genahert werden.

e Es ist auch insbesondere darauf hinzuweisen, dass ein
Verkehrswert keinen ,Absolutwert® darstellt. Vielmehr ist
hinzunehmen, dass er allenfalls den wahrscheinlichsten
Wert darstellt, aber immer in einer Bandbreite. So liegen
Wertermittlungsergebnisse mit Differenzen von + 10 bis
15 % noch immer in einem fur Wertermittlungszwecke
ausreichenden Vertrauensrahmen.

e Grundsitzlich gilt: Kosten # Wert.

Es wird ausdrticklich darauf hingewiesen, dass die in diesem
Gutachten aufgefihrten besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale keine tatsachlichen Aufwendungen
darstellen, sondern lediglich die Wertminderungen
eingrenzen, die ein Marktteilnehmer bei dem Zustand des
Gebaudes vermutlich vornehmen wiirde (Risikoabschlag). Es
ist vor konkreten vermogenswirksamen Dispositionen
unbedingt zu empfehlen, eine detaillierte Ursachen-
erforschung und Kostenermittlung durchfiihren zu lassen.

Es wird weiter ausdriicklich darauf hingewiesen, dass keine
Untersuchungen Gber

- die Standsicherheit der Gebaude

- die Ursachen von Baumangeln- oder Bauschaden
- die Bauwerksabdichtung

- die Bauphysik

- eventuell vorhandene Umweltgifte

- tierische und pflanzliche Schadlinge

- den Baugrund

- das Grundwasser

- Bergsenkungsschaden

durchgeflihrt wurden.

Gegebenenfalls sich hieraus ergebende Auswirkungen sind
im Verkehrswert nur in dem Male wertmindernd (nicht
tatsachlich) bericksichtigt, wie sie sich offensichtlich auf die
Preisfindung eines wirtschaftlich verninftig handelnden
Marktteilnehmers auswirken wirden.

Dipl.-Ing. Joachim Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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2. Grundstiicksbeschreibung

2.1 Grundstucksdaten
Ort:

StraRe und Hausnummer:
Amtsgericht:

Grundbuch von:

Katasterbezeichnung:

Wirtschaftsart:

52156 Monschau
Unterer Muhlenberg 25
Monschau

Monschau
Blatt 937

Gemarkung Monschau

a) Ifd. Nr. 1 Flur 9 Flurstiick 475 GrofRe: 330 m?

b) Ifd. Nr. 2 Flur 9 Flurstiick 209 GroRe: 46 m?
Ifd. Nr. 3 Flur 9 Flurstiick 499 GroRe: 21 m?
Ifd. Nr. 4 Flur 9 Flurstick 498 GroRe: 42 m?

a) + b) Gebaude- und Freiflache

2.2 Tatsachliche Eigenschaften

Gesamtstadt Monschau:

Kernstadt Monschau:

Einwohnerzahl: ca. 12.500

Einwohnerzahl: ca. 1.700

2.2.1 Lage der Grundstiicke innerhalb der Stadt

Lage:

Entfernungen:

Verkehrslage der
Grundstiicke:

Wohn- und Geschiftslage:
Nachbarschaft:

Ausblick:

historischer Stadtkern

Entfernung zum Stadtzentrum: ca. 300 m
Entfernung zu einer Hauptstralle: ca. 2km
Entfernung zum Busbahnhof Monschau: ca. 700 m
Entfernung zum Hauptbahnhof Aachen: ca. 31km

mittelgute Verkehrslage
gute Wohnlage, als Geschaftslage nicht geeignet
Wohnen

Es ist ein Ausblick Richtung Aukloster und Haller Ruine
vorhanden.

Dipl.-Ing. Joachim Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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2.2.2 Lage der Stadt
Stadteregion:
Regierungsbezirk:

Bundesland:

Entfernungen:

nachster Anschluss

an eine Bundesautobahn:

2.2.3 Infrastruktur

Aachen

Koln

Nordrhein-Westfalen

zum Sitz der Stadteregion Aachen ca. 34 km
zur Landeshauptstadt Dusseldorf ca. 110 km
nach Imgenbroich ca. 3km
nach Simmerath ca. 8km
nach Eupen (Belgien) ca. 24 km
nach Koln ca. 100 km

A 44 von Aachen nach Eisenach
Anschluss Aachen-Lichtenbusch ca. 24 km

Am Ort sind keine Geschéafte mit Waren des taglichen Bedarfs
vorhanden. Die nachsten Geschéfte sowie Verbraucher-
markte und Tankstellen befinden sich in Imgenbroich. Die
nachsten gréReren Einkaufsorte sind Aachen und Eupen
(Belgien).

Kindergarten, Grundschule, Realschule und Gymnasium
befinden sich am Ort. Eine Sekundarschule ist in Simmerath
vorhanden.

Arzte und Zahnéarzte befinden sich am Ort. Apotheken sind in
Imgenbroich vorhanden. Ein Krankenhaus befindet sich in
Simmerath.

Eine Bankzweigstelle ist am Ort vorhanden. Eine Postfiliale
befindet sich in Imgenbroich.

2.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten

2.3.1 Flachennutzungsplan

Darstellung:

M — gemischte Bauflache

Dipl.-Ing. Joachim Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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2.3.2 Zulassigkeit von Bauvorhaben nach § 34 BauGB

Es besteht fir die Grundsticke / das Gebiet kein
Bebauungsplan. Die zu bewertenden Grundsticke liegen
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile -
Innenbereich. Die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile ist gemaR den
Bestimmungen des § 34 BauGB zu beurteilen.

.Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein
Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal der bau-
lichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einflgt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse mussen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.“ (§ 34
Abs. 1 BauGB)

2.3.3 Bodenordnung, Denkmalschutz (Flurstiick 475)

Das zu bewertende Grundstiick ist gemafl Grundbuchauszug
vom 05.02.2026 in kein Bodenordnungsverfahren ein-
bezogen.

Es besteht nach Auskunft der Denkmalfachbehdrde
Denkmalschutz.

2.3.4 Entwicklungsstufe und ErschlieBungszustand (Flurstiick 475)

(Grundstiicksqualitat)

Zustand und Entwicklung
von Grund und Boden

gemaR § 3 ImmoWertV 21:

ErschlieBungszustand:

ErschlieBungsbeitrag:

baureifes Land
voll erschlossen

Soweit hier bekannt, ist der Zustand des Grundstlckes als
erschlieBungsbeitragsfrei zu bewerten. Es kann jedoch nicht
ausgeschlossen werden, dass noch Beitrdge oder Geblhren
anfallen kénnen, die nicht bekannt geworden sind. Insofern
muss eine Haftung flir die ErschlieBungssituation
ausdrucklich ausgeschlossen werden.

2.3.5 Bauordnungsrechtliche Gegebenheiten (Flurstiick 475)

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

Dipl.-Ing. Joachim Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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2.4 Grundstiicksbeschaffenheit (Flurstiick 475)
topografische
Grundstiickslage: starke Hanglage
Gestalt und GroRe: Stralienfront: ca.23m
mittlere Tiefe: ca. 14 m
Grundstlicksgrofde: 330 m?

Grundstiicksform:
Hohenlage zur StraBe:

Grundstiickslage:

2.5 ErschlieBung
StraBenart:

Verkehrsbelastung:

StraBenausbau:

StraBenbeleuchtung:

Anschliisse an Versor
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

fast regelmafige, rechteckige Grundsticksform
normal

Grundstiick in StraRenreihe

Anliegerstralie

zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung kein nennenswerter
Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn? mit Natursteinpflaster gepflastert,
keine Gehwege, keine Parkmdglichkeiten im offentlichen
Strallenraum vorhanden

vorhanden

nicht bekannt, vermutlich Strom und Wasser aus o6ffentlicher
Versorgung, nicht bekannt, vermutlich Kanalanschluss,
Telefonanschluss

2.6 Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten (Flurstiick 475)

Grenzbebauung:

Hinweise:

2 schmale Fahrbahn

zweiseitige Grenzbebauung

Fenster und eine Turdffnung in der Grenzwand zum
Nachbargrundstiick ,Unterer Mihlenberg 23“ vorhanden.
Regelungen hierzu sind nicht bekannt.

Dipl.-Ing. Joachim Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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2.7 Baugrund und Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich)

nicht bekannt, vermutlich gewachsener, normal tragfahiger
Baugrund

Es besteht vermutlich keine Gefahr von Grundwasser-
schaden, Hochwasserschaden und Bergsenkungsschaden.

Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses
Gutachtens nicht durchgefiihrt.

2.8 Immissionen und storende nachbarliche Betriebe; Altlasten

Immissionen:

Altlasten:

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren keine Immissionen
feststellbar.

Altlasten sind nicht bekannt.
Es wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Bei

dieser Wertermittlung werden ungestorte und kontami-
nierungsfreie Bodenverhaltnisse (Altlastenfreiheit) unterstellt.

2.9 Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte

Belastungen:

Anmerkung:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis
(Flurstiick 475):

In Abteilung 1l des Grundbuchs besteht folgende, nicht
bewertete Eintragung:

Ifd. Nr. 1
beschrankte personliche Dienstbarkeit (Verbot der Bebauung
jedweder Art) zugunsten der Stadt Monschau

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il
verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht
berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf.
beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Kauf-
preises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen bericksichtigt
werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)
Rechte sind nach den vorliegenden Erkenntnissen nicht
vorhanden. Es wurden vom Sachverstandigen diesbezuglich
auch keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen
angestellt.

siehe Anlage 4

Dipl.-Ing. Joachim Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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3. Exemplarische Beschreibung des Gebdudes und der AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

3.2 Wohnhaus
Nutzung:
Gebaudestellung:

Ausbau:

Vollgeschosszahl:
Geschosse:

Baujahr:

Modernisierungen:

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

Die Gebaude und Aulenanlagen werden nur insoweit
beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung  notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend 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 geprift; im Gutachten wird
die Funktionsfahigkeit unterstellt.

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

leerstehend, unbewohnbar
freistehend

Das Gebaude ist unterkellert.
Der Dachraum ist nicht ausgebaut.

2
Kellergeschoss, Erdgeschoss und Dachgeschoss
nicht bekannt, vermutlich vor 1900

keine Modernisierungen

Dipl.-Ing. Joachim Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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Konstruktionsart:
Griundung:
Kellerwande:

AuBenwande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen

Geschosstreppe:

Kellertreppe:

Treppe zum Dachraum:

Dach
Dachkonstruktion:
Dachform:

Dacheindeckung:

Warmedammung:

Dachentwéasserung:

AuBenansicht:

Sockel:

Fachwerk

nicht bekannt, vermutlich Bruchstein

soweit ersichtlich, Gberwiegend Bruchsteinmauerwerk
Holzfachwerk (Eichenfachwerk)

Giebelseite Erdgeschoss: Bruchstein

Im Kellergeschoss ist auf der westlichen Giebelseite eine
Betonstitzmauer vorhanden.

nicht bekannt, vermutlich Uberwiegend Fachwerk, teilweise
Leichtbauweise

Kellergeschoss: teilweise Bruchstein, teilweise Mauerwerk,
teilweise Holzstander

Kellergeschoss: Holzbalken

Erdgeschoss:  Holzbalken
Dachgeschoss: Holzbalken

Treppe aus Holz, kein Stufenbelag, einfaches Holzgelander
mit Holzhandlauf, Zustand: vernachlassigt

schadhafte Holzstiege

Holzstiege

Holzdach ohne Dachaufbauten
Kruppelwalmdach

sudliche Dachhalfte:
nordliche Dachhalfte:

alter Naturschiefer
ohne feste Bedachung

Dach ohne Warmedammung

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

teilweise verputzt und gestrichen

Giebel: teilweise vorgehangte Fassade aus Naturschiefer

Nordseite: Folienabdeckung

verputzt und gestrichen

Dipl.-Ing. Joachim Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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Heizung: ehemalige Zentralheizung, Brennstoff: Ol

Heizkessel Fabrikat:
Baujahr:

Brennstofflagerung:

Warmwasserversorgung:
Kamin:
Elektroinstallation:

Anmerkung:

Besondere Bauteile:

Zustand des Gebidudes

Bau- und
Unterhaltungszustand:

Baumangel / Bauschaden /
Unterhaltungs- und
Modernisierungs-
besonderheiten:

Anmerkung:

AuBenanlagen:

Viessmann
1978

Lagerung im kellergeschweildten Stahltank, Tankgrofe:
5.000 Liter, Baujahr: 1964

Uber Durchlauferhitzer
nicht bekannt, Schornstein vermutlich aus Bruchstein
einfache Ausstattung, technisch Uberaltert

Vorsorglich  wird darauf hingewiesen, dass vom
Sachverstandigen keine Funktionsprifungen der technischen
Einrichtungen  (Heizung, @ Wasserversorgung, Elektro-
installation, etc.) vorgenommen wurden.

keine vorhanden

Sanierungsbedarf

Feuchtigkeitsschaden

Rissbildungen

tierischer Schadlingsbefall

altere Fenster

veraltete Haustechnik

Innenausbau inkl. Sanitédr modernisierungsbedirftig
altere Dacheindeckung, in absehbarer Zeit erneuerungs-
bedurftig

» 3ltere Dachentwasserung, schadhaft

» dltere Heizung, in absehbarer Zeit erneuerungsbedirftig
» energetische Ertlichtigung erforderlich

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht vorgenommen.

* Versorgungs- und Entwasserungsanlagen bestehen
vermutlich vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz
(nicht bekannt).

+ Die Aullenanlagen sind vernachlassigt.

+ keine wesentliche Einfriedung

+ keine Wege- und Hofbefestigung

+ kleiner befestigter Stellplatz aus Beton

+ keine Gartenanlagen

+ Teilweise wird Sperrmull und Bauschutt gelagert.

Dipl.-Ing. Joachim Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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3.2.1 Exemplarische Beschreibung der Ausstattung

FuBRboden

Keller:

Wohn- und Schlafraume:
Sanitar:
Kiiche:

Flur:

Innenansichten:

Sanitar:
Deckenflachen:

Fenster:

Tiren:

Eingangstiire:

Sanitare Installationen:

sonstige Ausstattung

Heizung:
Elektroinstallation:
Besondere Einrichtungen:
Ausstattung des Objekts /
Gesamtbeurteilung:
Grundrissgestaltung:

Stellplatz / Garage:

teilweise schadhaftes Natursteinpflaster, teilweise schad-
hafter, einfacher Estrich

entfallt, abgangig
entfallt, abgangig
entfallt, abgangig

entfallt, abgangig

entfallt, abgangig
entfallt, abgangig
entfallt, abgangig

altere Fenster aus Holz mit einfacher Verglasung und
Sprossen

entfallt, abgangig
Ture aus Holz mit Lichtausschnitt und einfacher Verglasung

(Bleiverglasung)

entfallt, abgangig

Rippenheizkorper mit alteren Thermostatventilen
einfache Ausstattung

keine wesentlichen vorhanden

sanierungsbedurftig
individuell

Es ist keine Garage vorhanden, lediglich ein Stellplatz fur
einen Kleinwagen.

Dipl.-Ing. Joachim Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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3.2.2 Raumliste
Lfd. Nr. Bezeichnung Bemerkungen
1. Kellergeschoss Raumhdéhe im Lichte = zwischen ca. 2,10 m
und 2,60 m
1.1 Kellerflur mit Ture
zum Nachbargrundstiick ,
12 Kellor | Sanierungsbedarf,
) eller z.B. Feuchtigkeitsschaden,
1.3 Keller 1| Holzteile teilweise mit tierischem
(zwei Stufen tiefer als 1.1) S("lhad”"‘gsbe‘::'é
= teilweise Rissbildungen
1.4 Keller Il (Gber 1.3) L ’
mit Tiire zum Aufenbereich FuRboden teilweise §chadhaft,
- veraltete Haustechnik,
1.5 Heizungskeller voll mit Sperrm(ill
1.6 Ollagerraum (liber 1.5)
2. Erdgeschoss Raumhdhe im Lichte = ca. 2,60 m
21 Hauseingang
mit Treppenhaus
2.2 Zwischenflur (ohne Fenster)
2.3 WC (ohne Fenster) Sanierungsbedarf,
erhebliche Schéaden,
2.4 Raum | (verschlossen) unbewohnbar
25 Bad / Dusche (ohne WC) teilweise voll mit Sperrmdll
2.6 Raum I
2.7 Kiche
3. Dachgeschoss Raumhdhe im Lichte = ca. 2,80 m
3.1 Flur mit Treppenhaus
3.2 Raum |
3.3 Raum Il (Uber 3.2)
mit Sanitaranschliissen iiberwiegend entkernt,
3.4 Raum IlI Sanierungsbedarf,
teilweise voll mit Sperrmdll
3.5 Raum IV
3.6 ehem. WC (ohne Fenster),
in Leichtbauweise vom
Treppenhaus abgetrennt
4, Dachraum Lange unter First=ca. 6,80 m + 3,72 m
mit zwei sanierungs- entkernt, nur teilweise begehbar,
bedurftigen Mansardrdumen | Sanierungsbedarf
Anmerkung: Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass in dem

vorstehenden Gutachten nur diejenigen Schaden aufgefihrt
sind, die zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung fir den
Sachverstandigen
Einrichtungsgegenstande, Maschinen, gelagerte Materialien
oder Bepflanzungen verdeckte Schaden sind im Rahmen

einsehbar waren. Evtl.

dieses Sachverstandigengutachtens nicht erfasst.

Dipl.-Ing. Joachim Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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4. Ermittlung der Verkehrswerte

Nachfolgend werden die Verkehrswerte

a) fur das mit einem denkmalgeschiitzten Wohnhaus bebaute Grundstick in
52156 Monschau, Unterer Mihlenberg 25 sowie

b) fur drei unbebaute, kleine, steile Hanggrundstiicke
zum Wertermittlungsstichtag 13.05.2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten

a)

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Monschau 937 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Monschau 9 475 330 m?

b)

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Monschau 937 2

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Monschau 9 209 46 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Monschau 937 3

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Monschau 9 499 21 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Monschau 937 4

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Monschau 9 498 42 m?
Grundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

Ifd. Nr. 1, Flurstick 475 denkmalgeschitztes Wohnhaus 330 m?
Ifd. Nr. 2, Flurstick 209 unbebaut (Steilhang) 46 m?
Ifd. Nr. 3, Flurstiick 499 unbebaut (Steilhang) 21 m?
Ifd. Nr. 4, Flurstiick 498 unbebaut (Steilhang) 42 m?
Summe der Grundstiicksflachen 439 m?

Dipl.-Ing. Joachim Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn



Verkehrswertermittlung 52156 Monschau Unterer Mihlenberg 25 Az.: 13 K 2/26 Seite 19

4.1 Wertermittlung fiir das Grundstiick Ifd. Nr. 1, Flurstiick 475
4.1.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen
Umstande dieses Einzelfalls ware der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des
Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertfahrens (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV)
zu ermitteln. Um aber den Nachweis der Unrentierlichkeit der erforderlichen Kernsanierung zu
erbringen, wird vorrangig das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV)
durchgeflhrt.

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

Zur Plausibilisierung wird eine Sachwertermittlung zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des
Werts der baulichen Substanz durchgefihrt.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des
Grundstiicks) wird als Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen 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) so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstlck unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundsticken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache. Der
veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Hbhe auf Plausibilitat
Uberpruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb
auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem
Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen - wie
ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der
baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bericksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungs-
grundstlick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sachgemaf zu
berlcksichtigen

4.1.2 Bodenwertermittlung

Ermittlung des Bodenwerts

beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 95,00 €/m?

Flache (m?) X 330 m?

beitragsfreier Bodenwert 31.350,00 €

rd. 31.500,00 €

Dipl.-Ing. Joachim Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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4.1.3 Ertragswertermittlung - zum Nachweis der Unwirtschaftlichkeit —

Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 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. Malgeblich flir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist
jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der
Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des
Grundstucks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fultt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des
daflr gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flr ein bebautes Grundstlick sowohl die
Verzinsung fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstiick vorhandenen
baulichen (insbesondere Geb&ude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt.
Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist
die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen =zeitlich
begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Auflenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundséatzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts
mit dem (objektspezifisch 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 Grundstiicks® 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) Liegenschaftszinssatzes und der
Restnutzungsdauer ermittelt.

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der
Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des
Ertragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemall zu
berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

Dipl.-Ing. Joachim Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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4.1.3.1 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundsticks
(insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage kdnnen auch die
tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstiicksteilen von den ublichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche
Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte
erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zunadchst die fiir eine Ubliche Nutzung
marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine
ordnungsgemale Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstticks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu
verstehen, die durch uneinbringliche Rickstdnde 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
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag
bezogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner
Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht.
Die Einklinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertradge — abgezinst auf die
Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem
vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrdoRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2
ImmoWertV). 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.
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Der Liegenschaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im
Ertragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ‘'Ublicher
Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag'
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmallnahmen durchgefihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt
unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ § 7 Abs. 2 InmoWertV)

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine
wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bausch&den (siehe nachfolgende
Erlduterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaingel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV) / Haftungsausschluss

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 Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufiere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

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

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

e nur zerstdrungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).
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Soweit nichts anderes angegeben ist, wurde die Funktionsfahigkeit von Bauteilen und Anlagen
sowie der technischen Ausstattung (z. B. Heizung, Elektro- und Wasserinstallation) nicht
Uberpruft, die ordnungsgemafie Funktionsfahigkeit wird unterstelit.

Schaden oder Mangel an verdeckt liegenden oder in Folge von Besichtigungsstorungen nicht
einsehbaren Bauteilen (z. B. durch lagerndes Material verstellt), die vom Gutachter oder
Mitarbeitern des Gutachters nicht in Augenschein genommen werden konnten, bleiben in
diesem Gutachten unberticksichtigt.

Bauphysikalische, statische oder chemische Untersuchungen, beispielsweise hinsichtlich ge-
sundheitsschadigender Stoffe in den verwendeten Baumaterialien, sowie Untersuchungen auf
Schadorganismen (pflanzliche oder tierische Schadlinge) - insbesondere in der Intensitat, wie
sie fur ein Bauschadensgutachten notwendig sind — wurden nicht vorgenommen.

Hinweis fiir Interessenten

Die hier geschatzte Wertminderung bezieht sich ausschlieBlich auf die im Gutachten
angegebene Interpretation des Bauschadens und stellt damit lediglich auf das
erkennbare duBere Schadensbild ab. Ausgehend von diesen Vorgaben wurde die
Wertminderung pauschal so geschitzt und angesetzt, wie sie auch vom gewohnlichen
Geschiftsverkehr angenommen wird. Sie ist deshalb nicht unbedingt mit den auf dem
vermuteten Schadensbild basierenden Schadensbeseitigungskosten identisch.

Deshalb wird vor einer vermoégensrechtlichen Disposition (dringend) empfohlen, eine
weitergehende Untersuchung des Bauschadens und der Schadenshohe durch einen
Bauschadensgutachter in Auftrag zu geben. Auch wird erganzend darauf hingewiesen,
dass Feuchtigkeitsschiaden, Schaden an der Feuchtigkeitssperre u.a. augenscheinlich
i.d.R. nicht abschlieBend in ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert beurteilt werden
konnen bzw. sich zu deutlich starkeren Schadensbildern entwickeln konnen, wenn sie
nicht zeitnah nach der Begutachtung beseitigt werden.

Hinweise auf Schadstoffrisiken

Risikoeinstufun Zeitraum
1960 - 1980

hohes Risiko 1955 - 1960, 1980 - 1990
mittleres Risiko 1920 - 1955, 1990 - 2000
geringes Risiko vor 1920, nach 2000

Die Feststellung von Baumangeln und Bauschaden gehért nach Auffassung des OLG
Schleswig (Urteil vom 06.07.2007, 14 U 61/06) nicht zu der Sachverstandigenpflicht. Diese
sind zwar gemaly § 21 Abs. 3 der WertV zu berlcksichtigen. Bedeutung haben sie jedoch
lediglich flr die Feststellung des Verkehrswertes. Sie haben keine eigenstandige
AuRenwirkung dergestalt, dass sich der Erwerber auf die Richtigkeit und Vollstandigkeit der
festgestellten Baumangel und Bauschaden und deren kostenmafige Bewertung gerufen kann.
Dabei ist zudem zu beriicksichtigen, dass es sich bei der Verkehrswertermittiung um eine
Schatzung handelt und auch Baumangel und Bauschaden danach bewertet werden, welchen
Einfluss sie auf den Kreis potentieller Erwerber haben. So wirken sich geringfigige Mangel
zum einen gar nicht auf den Verkehrswert aus, zum anderen sind Mangel auch in der
allgemeinen Einschatzung des Objektes stillschweigend enthalten. Denn ein
Verkehrswertgutachten soll lediglich den Immobilienmarkt widerspiegeln, also aus dem
Marktverhalten Rickschlisse auch bezlglich der Beurteilung von Baumangeln und
Bauschaden ziehen. In der Regel werden Abschlage gebildet, die sich nicht auf die H6he der
Kosten, die tatsachlich entstehen kénnen, belaufen.
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4.1.3.2 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete
unterstellte Nutzung | (m?) (€/m?) | monatlich jahrlich
(€) (€)

Wohnhaus Wohnhaus ca. 156 7,003 1.092,00| 13.104,00

jahrlicher Rohertrag 13.104,00 €

(Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) - 2.805,08 €

(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag = 10.298,92 €

Reinertragsanteil des Bodens - 724,50 €

2,30 % von 31.500,00 €

[Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)]

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.574,42 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV) x 34,216

bei LZ =2,30 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 68 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen = 327.598,35 €

Anlagen

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 31.500,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 359.098,35 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 422.000,00 €

Ertragswert = -62.901,65 €

Die Differenz zwischen dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert der baulichen
(und sonstigen) Anlagen und den Investitionen insbesondere fir Instandsetzung /
Modernisierung / Umnutzung der baulichen (und sonstigen) Anlagen (besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale) ist negativ.

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert der baulichen 327.598,35 €
(und sonstigen) Anlagen

Investitionen flr Instandsetzung / Modernisierung / Umnutzung - 422.000,00 €
Differenz = -94.401,65 €

Aus diesem Grund wirde ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer die vorhandenen
baulichen (und sonstigen) Anlagen madglichst kurzfristig beseitigen. Dem steht aber der
Denkmalschutz im Wege.

3 nach erfolgter Kernsanierung
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4.1.3.3 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren
sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachen-
berechnung und Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere
fur Mietwertermittiungen entwickelten Maldgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der
Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbeziligliche Besonderheiten
nicht bereits in den Mietansatzen berlcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in
der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kdnnen demzufolge
teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; IIl. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen;
sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundsttick marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter
zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten
fur mit dem Bewertungsgrundstlck vergleichbar genutzte Grundstiicke aus dem Mietspiegel
der Stadt Monschau als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei
werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der
mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen beriicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze
zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.)| 1 Whg. x 359,00 € 359,00 €
Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) | 156 m2 x 14,00 €/m? 2.184,00 €
Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 262,08 €
Summe 2.805,08 €
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Liegenschaftszinssatz

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

der verfugbaren Angaben des ortlich zustdndigen Gutachterausschusses unter
Hinzuziehung

des in [1], Kapitel 3.04 veréffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die
Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebdudes
sowie Objektgrofie (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind, sowie

eigener Marktbeobachtungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen
Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze

bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer

Vgl. Erlauterungen zum Sachwertverfahren.

Restnutzungsdauer

Vgl. diesbezlglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Vgl. Erlauterungen zum Sachwertverfahren.
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4.1.4 Sachwertermittlung

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten
der auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche
AuBBenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV)
und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaf} § 40
Abs. 1 ImmoWertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV
grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, 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 Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B.
Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig
miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebdude i.d.R. auf der
Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch
sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen
Sachwert des Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung 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 ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die Lage
auf dem Ortlichen Grundstiicksmarkt flihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen
Sachwert des Grundstlicks 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 + Gebdude +
Aulenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach
Berlicksichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl.
§ 35 Abs. 4 ImmoWertV).
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4.1.4.1 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation
der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir
vergleichbare Gebdude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten
sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen
(Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur
Gebaude mit annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden
fur die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Die
Normalherstellungskosten besitzen lberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache*
oder ,€/m? Wohnflache" des Geb&udes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

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

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

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungs-
kosten bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der
durchschnittlichen értlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die
durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden.
Gemall § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des
Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungs-
dauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar  erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt
unterstellt werden.
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Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

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

Zuschlag fur 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 marktibliche Zuschlage bei den
durchschnittlichen Herstellungskosten berticksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auflerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaullenwand bis zur
Grundstucksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen
(insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel
nicht mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis
Lvorlaufiger Sachwert® (= Substanzwert des Grundstlicks) 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 Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte*
(= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. flr
Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der Objektgrofie.

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ § 7 Abs. 2 InmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
berlicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine
zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Baumangel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)
siehe Erlduterungen in der Ertragswertermittlung
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4.1.4.2 Sachwertberechnung
Gebaudebezeichnung Wohnhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) =

671,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) X ca. 396 m?
durchschnittliche Herstellungskosten = 265.716,00 €
der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 13.05.2026 (2010 = 100) X 193,4/100
durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 513.894,74 €
Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,0
regionalisierte Herstellungskosten der baulichen = 513.894,74 €
Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

o Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 68 Jahre
e prozentual 15,00 %
o Faktor X 0,85
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 436.810,53 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 436.810,53 €
(ohne AuBenanlagen)

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen + 8.000,00 €
und sonstigen Anlagen

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 444.810,53 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 31.500,00 €
vorlaufiger Sachwert = 476.310,53 €
Sachwertfaktor x 0,75
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 35.000,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 322.232,90 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 422.000,00 €
Sachwert = -99.767,10 €

rd. | -100.000,00 €*

4 Der negative Verkehrswert kann sich je nach tatsachlichen Aufwendungen der Instandsetzung weiter ins Minus

verandern. Er dient lediglich als Nachweis der Unrentierlichkeit.
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4.1.4.3 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen [Brutto-Grundflachen (BGF)] wurde von mir durch-
gefuhrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziglichen
Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005) 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 c (z. B. Balkone) und
¢ Anrechnung von (ausbaubaren, aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

Herstellungskosten

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

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 2 3 4
Aullenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Aul3entlren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tliren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5
FuRbdden 5,0 % 1,0
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 55 % 91,5 % 3,0 %

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen
Aullenwande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen,
Standardstufe 3 | Gasbetonsteinen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder
Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und
Standardstufe 3 | Tondachziegel, Folienabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech;
Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und AulRentliren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit
zeitgemalRem Warmeschutz (nach ca. 1995)

Standardstufe 3
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Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen
Innenwande und -tliren
nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit
Standardstufe 3 | Dammmaterial gefllite  Standerkonstruktionen; schwere  Turen,
Holzzargen
Deckenkonstruktion und Treppen
Holzbalkendecken mit  Fullung, Kappendecken; Stahl- oder
Standardstufe 2 Hartholztreppen in einfacher Art und Ausflhrung
Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B.
Standardstufe 3 | schwimmender Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl,
Harfentreppe, Trittschallschutz
FuRbdden
Standardstufe 3 Llnol_(_eum-, Te'pp|ch-, Lammgt- und PVC-Boden besserer Art und
Ausfuhrung, Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitareinrichtung

en

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und

Standardstufe 3 Bodenfliesen, raumhoch gefliest
Heizung
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur-

oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank

Standardstufe 3 (ab ca. 1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen
zahlreiche Steckdosen und Lichtauslasse, hochwertige Abdeckungen,
Standardstufe 4 |dezentrale Liftung mit Warmetauscher, mehrere LAN- und
Fernsehanschlisse
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010
fur das Gebaude: denkmalgeschiitztes Wohnhaus
Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
2 635,00 55 34,93
3 730,00 91,5 667,95
4 880,00 3,0 26,40
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 729,28
gewogener Standard = 3,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-
Werts zwischen die tabellierten NHK.
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Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 729,28 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter
* Fachwerkhauser (Eiche) X 0,92
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 670,94 €/m? BGF
rd. 671,00 €/ m? BGF

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um
durchschnittliche Herstellungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt
bis zum Wertermittlungsstichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu berlcksichtigen, wird
der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt verdéffentlichte und fir
die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom
Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010
bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen
Bundesamt veréffentlichten als auch die auf die fur Wertermittlungszwecke notwendigen
weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1
abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrof’e im Sachwertverfahren.
Aufgrund der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der
Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des
Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchflihrung,
behérdliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits
enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AufRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und
einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel
3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die
Aulenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder
schadhaften Aufenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlicksichtigung
diesbeztglicher Abschlage.

AulRenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
pauschale Schatzung 8.000,00 €
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Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der
fur die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungs-
standard. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebdudetyp zuzuordnen und
ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 enthommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer' abzuglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafRnahmen 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, insbesondere unter Bericksichtigung von
durchgeflihrten oder zeitnah durchzuflihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen,
wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
Das vermutlich vor 1900 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

Fur eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit ist eine Kernsanierung erforderlich, die im
Wertermittlungsansatz als bereits durchgefihrt unterstellt wird.

Aufgrund der unterstellten Kernsanierung wird zunachst das ,vorlaufige fiktive Baujahr in
Ansatz gebracht.

Zur Ermittlung des ,vorlaufigen fiktiven Baujahrs® aufgrund der unterstellten Kernsanierung
werden folgende EinflussgréoRen herangezogen:

o Jahr der Kernsanierung: 2026,
e Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre.

Da bei der Kernsanierung (Entkernung und Erneuerung) einige Gebaudeteile erhalten bleiben,
wird nicht das Jahr der Kernsanierung als ,vorlaufiges fiktives Baujahr® angesetzt. In
Abhangigkeit vom Umfang der erhalten bleibenden Gebaudeteile wird dem Gebaude
nachfolgend ein ,vorlaufiges fiktives Alter im Jahr der Kernsanierung“ zugeordnet.

erhalten bleibende Gebaudeteile prozentuale Anteile
e flr Fundamente, Fassaden und Dachkonstruktionen 5%
o flr Gebaudedecken 5%
e flr tragende / nicht tragende Wande 5%
Summe 15 %

Daraus ergibt sich folgender Abschlag am bzw. folgendes fiktives Alter im Erneuerungsjahr:

80 Jahre Gesamtnutzungsdauer x 15 % = 12 Jahre.
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Das ,vorlaufige fiktive neue Baujahr” des Gebaudes aufgrund der unterstellten Kernsanierung
betragt somit:

Jahr der Kernsanierung 2026 - fiktives Alter im Erneuerungsjahr 12 Jahre = 2014.
In Abhangigkeit von:

o der ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
e dem (,vorlaufigen fiktiven neuen®) Gebaudealter (2026 — 2014 = 12 Jahre) ergibt sich eine
Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 12 Jahre =) 68 Jahren

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer
und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den
Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter
Hinzuziehung

e des in [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere
gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und Objektgrofie
(d.h. Gesamtgrundstlickswert) angegeben sind, sowie

e eigener Marktbeobachtungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen
Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht
ausreichend bertcksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten
vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Abschlage
erforderlich.

marktibliche Abschlage Abschlag

Baulast, Denkmalschutz, steile Hanglage, -35.000,00 €

keine ausreichenden Parkmoglichkeiten auf dem Grundstiick

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts Kkorrigierend
insoweit bertcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind.
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Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum
Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden
und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefuhrt
unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fur
diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich
'‘gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten)
eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in
voller Hohe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden (pauschale Schatzung) -100.000,00 €
Sanierungskosten® -312.000,00 €

¢ 156 m?x2.000 €

weitere Besonderheiten -10.000,00 €

¢ Raumungskosten

Summe -422.000,00 €

4.1.5 Wert des Grundstiicks Ifd. Nr. 1, Flurstiick 475

Der Wert fiir das Grundstiick Ifd. Nr. 1, Flurstiick 475 wird zum Wertermittlungsstichtag
13.05.2026 mit rd.

0,00 €

in Worten: null Euro

geschatzt.

5 reine pauschale Kennwertkosten. Die tatsachlichen Kosten kénnen hiervon erheblich (eher nach oben)
abweichen.
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4.2 Wertermittlung fiir das Grundstiick Ifd. Nr. 2, Flurstiick 209
4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 In absehbarer Zeit. 1 ImmoWertV).

4.2.2 Bodenwertermittlung

Ermittlung des Bodenwerts

Bodenwert (€/m?) = 0,50 €/m?
Flache (m?) X 46 m?
Bodenwert = 2

4.2.3 Vergleichswertermittiung

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 23,00 €
Wert der AuBenanlagen + 0,00 €
Vergleichswert = 23,00 €

4.2.4 Wert des Grundstiicks Ifd. Nr. 2, Flurstiick 209

Der Wert fiir das Grundstiick Ifd. Nr. 2, Flurstiick 209 wird zum Wertermittlungsstichtag
13.05.2026 mit rd.

23,00 €

in Worten:  dreiundzwanzig Euro

geschatzt.
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4.3 Wertermittlung fiir das Grundstiick Ifd. Nr. 3, Flurstiick 499

4.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

wie vor

4.3.2 Bodenwertermittlung

Ermittlung des Bodenwerts

Bodenwert (€/m?) = 0,50 €/m?
Flache (m?) x 21 m?
Bodenwert = 10,50 €
rd. 10,00 €

4.3.3 Vergleichswertermittiung

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 10,00 €
Wert der AuBenanlagen 0,00 €
Vergleichswert 10,00 €

4.3.4 Wert des Grundstiicks Ifd. Nr. 3, Flurstiick 499

Der Wert fiir das Grundstiick Ifd. Nr. 3, Flurstiick 499 wird zum Wertermittlungsstichtag

13.05.2026 mit rd.

10,00 €

in Worten: zehn Euro

geschatzt.
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4.4 Wertermittlung fiir das Grundstiick Ifd. Nr. 4, Flurstiick 498
4.4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
wie vor
4.4.2 Bodenwertermittlung
Ermittlung des Bodenwerts
Bodenwert (€/m?) = 0,50 €/m?
Flache (m?) x 42 m?
beitragsfreier Bodenwert = 21
4.4.3 Vergleichswertermittlung
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 21,00 €
Wert der AuBenanlagen + 0,00 €
Vergleichswert = 21,00 €

4.4.4 Wert des Grundstiicks Ifd. Nr. 4, Flurstiick 498

Der Wert fiir das Grundstiick Ifd. Nr. 4, Flurstiick 498 wird zum Wertermittlungsstichtag

13.05.2026 mit rd.

21,00 €

in Worten: einundzwanzig Euro

geschatzt.
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4.5 Verkehrswerte

Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathematisch errechnet werden,
letztendlich handelt es sich um eine Schatzung. Diese Feststellung trifft bei Objekten, die nicht
in allen wertrelevanten Bereichen dem Standard entsprechen oder Giber dem Standard liegen,
in erhéhtem Malle zu. Auch ist jeweils die bauliche Beschaffenheit zu bertcksichtigen.

Wertveranderungen, die nach dem Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, bleiben
unbericksichtigt.

Der Gesamtverkehrswert

a) fir das mit einem denkmalgeschiitzten Wohnhaus bebaute Grundstiick in
52156 Monschau, Unterer Miihlenberg 25 sowie
b) fiir drei unbebaute, kleine, steile Hanggrundstiicke

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Monschau 937 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Monschau 9 475
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Monschau 937 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Monschau 9 209
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Monschau 937 3
Gemarkung Flur Flurstiick
Monschau 9 499
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Monschau 937 4
Gemarkung Flur Flurstiick
Monschau 9 498

wird zum Wertermittlungsstichtag 13.05.2026 mit rd.

54,00 €

in Worten: vierundfiinfzig Euro

geschatzt.

Die Einzelwerte der Grundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Grundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Grundstiickswert

Ifd. Nr. 1, Flurstiick 475 Wohnhaus 330 m? 0,00 €
Ifd. Nr. 2, Flurstiick 209 unbebaut (Steilhang) 46 m? 23,00 €
Ifd. Nr. 3, Flurstlick 499 unbebaut (Steilhang) 21 m? 10,00 €
Ifd. Nr. 4, Flurstick 498 unbebaut (Steilhang) 42 m? 21,00 €
Summe 439 m? 54,00 €
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung. Der Auftragnehmer haftet
unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein
Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit,
einschlief3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit 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 Korpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit
haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fur die
Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem
solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise
eintretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt
unberiihrt. Ausgeschlossen ist die persoénliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen
Vertreters und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte
Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

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

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

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B.
StralRenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind.
Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt
werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Verdffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die
Dauer von 6 Monaten.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit
beigemessen werden kann.

Die Wertermittlungsobjekte wurden von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner
Leitung und Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder persdnliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am
Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Runkel-Dehrn, 26.05.2026

Dipl.-Ing. Joachim Low

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur flir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Ich weise ausdriicklich daraufhin, dass ich einer
Weitergabe des Gutachtens an Dritte auBerhalb dieses Verfahrens und zu anderen
Zwecken als dem Grund der Beauftragung nicht zustimme. Eine Vervielfaltigung oder
Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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5. Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung guiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BauO NRW:
Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilien-
wertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung

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

Il. BV:
Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung tiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

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

[4] Kleiber u.a: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken

[5] Gerardy u.a.: Praxis der Grundstlcksbewertung

Dipl.-Ing. Joachim Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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6. Verzeichnis der Anlagen

1.) Lage im Raum

2) Ausschnitt aus dem Stadtplan

3.) unbeglaubigte Abzeichnung der Flurkarte

4) Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

5.) Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF)

6.) Berechnung der Wohn- und Nutzflachen

7.) Geldandeschnitt

8.) Fotos
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Anlage 1) Lage im Raum

Ubersichtskarte MairDumont E
52156 Monschau, Unterer MUhlenberg 25 Geopart

U, |2 ."-n. i
Massak [ Fapiangrack]: Lm0 6ol @
dpasdebinung: 34000 mox 34000 m
o PLORHT N ]

Ubersichisharte mit reglonalar Verkehreindrastrodctor {Bine Versabdlbigong st gestattet bis 2o 20 Drucklizenzen. b

iz Ubersichekecte wird herayepmguie v Falk-derles. D Karte anthdl wa, de Sedlosgsstrukmr, dis Gemeindsramen, oie adieomencg oo ae
rrgnats Verkshizinfagtnotor [e Karts fegt Monendeckens A0 Deitsciand vor gre wrd inMaftslels 1. 200000 aned 133000000 tgeboten. Dfe Kame daif
inenem Tupasd ganutrt warden, i ens wenfased dee veesslRa il w00 madmal 30 Exsmolaren, tomis de Verpencung in Gukahben m Hahmes von
Fasngrennatn g oo uild dee VedPentlcung dund Amtsperichin,

Dptenquelle
PERILIIFGHT Gendd & 00 KG Stand: 2028

Dieses Lekoment benal suf der Pesledig (4337540 vom 30.04.2026 Bub waw.gecoort de: oo bervcy
WHGAL | zeron-peo Smbe. D pelben dis allgersnen Ceonmr Wedrags wodd futurassedingungen inces Seitn T
zwnsstan Farm, Coowrght & o oregeod B Geogarok: 2020

lizenziert iiber www.geoport.de
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Anlage 2) Ausschnitt aus dem Stadtplan

Regionalkarte MairDumont E
52156 Monschau, Unterer Mihlenberg 25 Geoport

Makstah im Faplerdruck): 1 20000 -
Ausdahnung: 1.4 mx 2 400 m

o ik Werknk ! {am- Warselultguny el gestarie b zu 30 Drucklizenzen.)

2 aran T

Ui ‘Wlu"ﬂlk—lm wird'-cr.u:cnmhm' wam Falk-Y¥erag. Er evchd® wa, die Desauung. Stratennsman, Taoegrafie and de Werkshrosrastruknr car Stazds, (e
Karte lagt fachencdecinnel S Decbschland soe und mied i HaBslabsabercich L9000 5s 130,000 2ngencken. Tie Kare darf in srem Exoosd gesutst
wercen, iz LEesT urvitssst cle WerseHSbgqung won masimal 50 Cesmplaren, susie cie Seesmedung o Citarktsn in fabeen vio Zezingaeasbageunsn wis
deren verdlsnllichnng dordi Reclagea ichie,

Datmrgualis
HAIRDUMONT GmbEH & Tn 85 Smnd: 2000

- Diezes Dokuresd seraht suf der Bestelie g 0 237540 vom L0 3038 ol swa.geopirt i air Sormlos
OG0 der en-peo Smbe Es geiten die sllgeme e Geopart Vel cod Melasecskedinguanain oodar Selke 1
sktosler [orm, Copyripht B by cr-peni G Caroorid 2028

lizenziert iiber www.geoport.de
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Anlage 3) unbeglaubigte Abzeichnung der Flurkarte

Stidteregion Aachen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Zall siralle 10
S Flurkarte NRWY 1:1000

Flurgichk: 475

Flur: B Eratedin: A0.04. 2026

Gemarkung: Monschau Zeichen:

Unterar biihienberg 25, Monschay

23700 32304800

10 LS bl ag L Din Mulfurg digses Auscuges =1 im Rak-
Malstab 1 : 1000 C = I T : 1 men ons § 11 1) DVOryermean MW

ruiassig. Zuwidernandiungen werden
nach & 27 Verr#als NRW verfo ot

© Geobasisdaten: Landesvermessung NRW, Bonn
http://www.GEOQObasis.nrw.de
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Anlage 4) Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Baulastenverzeichnis von  Monschau

Baulastenblatt-Nr. 785

Flurstiick 535

Flurstiicke 475 und 525:

entnehmen.
Die Baulaztfidche ist don rol schraffien gekennzeichnel,

Eingelragen am: 09.06,2005

Werteller:

M original
O Stadi Monschau

1 Mil Fonfihrungsbeleg des Liegenschafiskatasters Nr. 489, Jahrgang
2004, B4 50804 vom 07122004, wurde aus den Flursticken 212,
381 und 474 Monschau, Gemarkung Monschau, Flur 9, ein neues

Das Baulasienblatt Menschauy 180 (Flursidck 474 und 475) wurde
daher heute geschlossen. Die Baulast beziehi sich nunmehr auf die

Saite: 1
Grundstiick. Unterer Mahlanberg 25
Gemarkung: Meonschau Flur: 3 Flurstiick 475
|
; .
Lid.-Mr. | _ ‘nnai der Baulast Barmerkungen
1 | 2 El
Bau a0

Uhermahme der offentlich-rechilichen Werpflichtung, den noch nicki
bebauten von der B258 aus gesenenen hinteren Grundstlicksbereich
fehemaliges Grundstiicks 208} von jeweder Bebauung Treizuhalien,

Die genauve Lage und GriBe der Baulastflache ist dem der
Baulastiibernahmeerkldrung vom 10.07.1937 beigefigten Plan zu

Baulastibernehmerin:

Baulastbeginstigteir;
Wie vor

sida oudh Boulaotedlolt
honadouw 394, IJ{d-Nf. A
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G

5. hnlage zur Baulastilbernshme-
Hi vom 10.Juli 1987
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Baul astenblatt—Kr. q C'

BAULASTUBERNAMMEERKLARUNG

Ich, bin alleiniger
Eigentilmer des Grundstiickes Gemarkung Monschau, Flur 9, Flurstiick 208, im folgenden
Baulastgrundstilck genannt.

Ich beabsichtige, das Machbargrundstick Gemarkung Monschauw, Flur 2, Flurstiek 209,
k#inflich zu arverhen wnd dieses Grundetiick gemeinssm mit dem Baulastgrundstiick zu
bebauen. Gem#? den Winschen der Stadt Monachau darf ein Stilck des Baulastgrund-—
atiickes nicht bebaut werden.

Ang diesem Crundas iibernehme lch hlearmit gegeniiber der Bauvaufsichtsbehirde die

tif fentlich-rechtliche Verpflichtung, den won der B 258 her gesehenen hinteren

Tell des Baulastgrundstilckes von allem baulichen Anlagen freizuhalten. Die Vorder—
seite der von Jeder Bebauung freizuhaltenden Baulastfliche beglnnt vom Standort
der B 258 aus - gesehen won der vorderen linken Ecke des Hauses Unterar Muhlenberg
Nr. 25 — wnd verliuft schripg auf die hintere rechte abpeschrigte Hausecke des Hauses
Hr. 10 an der B 258 bis zur linken Grundstilcksgrenze.

e seitliche Beprenzung der Baulastfliche, vom Standort der B 258 aus gesehen,
bildet die linke Hausseite des Hauses Unterer Mihleabarg Hr. 25 und die Flursticke=
grenze der beiden Fluratilcke 208 und 438.

Die hintere Flucht der Baulastflidchenmprenze - Standort B 258 - bildet die Strafen—
grundstiicksgrenze Unterer Mihlenberg von der Flurstilckegrenze 208/438 bis etwa
2,50 m {iber Haus We. 25 = Unterer Mihlenberz, reichend bis zu diesem Haus.

Die gensue Lager der Baulastfliache ist in der Flurkarte das Katasterastes des
Frelses Aachen vom 31.03.19587 in rot schraffiert dargestellt. Fine Flurkarte iat
jeder Abschrift dleser Erklirung heigefligt.

Mir ist bekannt, daf diese Baulast in das Baulastenverzeichnis des Kreises Aachen
elngetragen wird und auch evtl. Rechtsnachfolgern gegeniber wirksam ist. Bechte
Dritter werden durch diese Baulast nicht hetroffen.

Ieh wurde dariiber belehrt, dad diese Baulazt auf Antrap peliischt werden kann,

jaedoch nur dann, wenn an deren Aufrechterhaltung keln dffentliches Interesse
mehr besteht.

( Monschau, demjifes;
den 10,Juli 1987

Scanned E7.08. o8 p7,
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Anlage 5) Brutto-Grundflache (BGF)
(ohne Bereich c)

Kellergeschoss

Bereich a 98,90 m2 8

Erdgeschoss

Bereich a 98,90 m?

Obergeschoss

Bereich a 98,90 m?

Dachgeschoss

Bereich a 98,90 m?

395,60 m?

Brutto-Grundflache insgesamt

rd. 396,00 m?

6

gemal Geoportal

Dipl.-Ing. Joachim Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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Anlage 6) Berechnung der Wohn- und Nutzflachen
WOHNFLACHEN
Erdgeschoss
Hauseingang ~ 260mx4,95m
mit Treppenhaus + 0,78mx0,80m
- 090mx2,10m
- 0,95mx1,36 m 10,31 m?
Zwischenflur ~ 095mx1,05m 1,00 m2
wC ~ 1,11mx1,83m 2,03 m?
Raum | ~ 220mx2,87m 6,31 m?
Bad / Dusche ~ 209mx3,27m
+ 0,50mx0,99m 7,33 m?
Raum I ~ 3,35mx9,98m 33,43 m?
Klche ~ 486mx3,0/m 14,92 m?
Wohnflache Erdgeschoss insgesamt ~ 75,33 m?
Dachgeschoss
Flur mit Treppenhaus |~ 3,37 m x 4,86 m
- 1,60mx1,00m
- 095mx1,75m 13,12 m?
Raum | ~ 3,37mx3,34m
+ 0,44mx0,88m 11,65 m?
Raum Il ~ 1,28mx2,40m
+ 0,80mx0,98 m 3,85 m?
Raum Il ~ 10,38 mx 3,34 m 34,67 m?
Raum IV ~ 3,42mx4,82m 16,48 m?
ehem. WC ~ 1,15mx0,86 m 0,99 m?
Wohnflache Dachgeschoss insgesamt = 80,76 m?
= 156,09 m?
Wohnflachen insgesamt rd. 1 m?

Dipl.-Ing. Joachim Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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NUTZFLACHEN
Kellergeschoss
Kellerflur ~ 6,31mx2,12m ~ 13,38 m?
Keller | ~ 1,51mx1,28m
+ 4,07mx2,36m
+ 0,58mx247m ~ 12,97 m?
Keller Il ~ 274mx3,73m ~ 10,22 m?
Keller Il ~ 280mx4,16m ~  11,65m?
Heizungskeller ~ 235mx291m ~ 6,84 m?
Ollagerraum ~ 283mx(207m+0,83m) |~ 8,21 m?
63,27 m?
Nutzflache Kellergeschoss insgesamt m?

Dipl.-Ing. Joachim Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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Anlage 7) Geldndeschnitt
-‘é Frostm ]9 |+ 2
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Hinweis: Das im Schnitt dargestellte Gebaude wurde nicht errichtet.
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Anlage 8) Fotos

Bild 1: Blick in die Erschlieungsstrafle  Bild 2: Blick in die Erschliefungsstralie
mit Bewertungsobjekt mit Bewertungsobjekt

Bild 3: Gebaudeansicht Bild 4: Gebaudeansicht

Dipl.-Ing. Joachim Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn

54



Verkehrswertermittiung 52156 Monschau Unterer Muhlenberg 25 Az.: 13 K 2/26 Seite 55

Bild 5: Gebaudeansicht Bild 6: Gebaudeansicht

Bild 7: Gebaudeansicht Bild 8: Gebaudeansicht
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Bild 9: Gebaudeansicht Bild 10: Gebaudeansicht
(Das Gebaude steht auf der (Ausgang Keller auf
Grundstuicksgrenze.) Nachbargrundstiick 467)

Bild 11: Hauseingang Bild 12: Kellertreppe
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Bild 13: Kellertreppe Bild 14: Innenansichten Keller (Beispiel)

Bild 15: Innenansicht Keller (Beispiel) Bild 16: Innenansicht Keller (Beispiel)
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Bild 17: Innenansicht Keller Bild 18: Innenansicht Keller
(Beispiel) (Beispiel)

Bild 19: Innenansicht Keller Bild 20: Innenansicht Keller
(Beispiel) (Beispiel)
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Bild 21: Innenansicht Keller (Beispiel) Bild 22: Innenansicht Keller (Beispiel)

Bild 23: Innenansicht Keller Bild 24: Innenansicht Keller
(Beispiel) (Beispiel)
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Bild 25: Innenansicht Erdgeschoss Bild 26: Innenansicht Erdgeschoss
(Beispiel) (Beispiel)

Bild 27: Innenansicht Erdgeschoss Bild 28: Innenansicht Erdgeschoss
(Beispiel) (Beispiel)
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Bild 29: Innenansicht Erdgeschoss Bild 30: Innenansicht Erdgeschoss
(Beispiel) (Beispiel)

Bild 31: Innenansicht Erdgeschoss Bild 32: Innenansicht Erdgeschoss
(Beispiel) (Beispiel)
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Bild 33: Innenansicht Erdgeschoss Bild 34: Innenansicht Erdgeschoss
(Beispiel) (Beispiel)

Bild 35: Innenansicht Erdgeschoss Bild 36: Innenansicht Erdgeschoss
(Beispiel) (Beispiel)
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Bild 37: Innenansicht Erdgeschoss Bild 38: Innenansicht Erdgeschoss
(Beispiel) (Beispiel)

Bild 39: Innenansicht Erdgeschoss Bild 40: Treppe Erd- / Ober-
(Beispiel) geschoss
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Bild 41: Innenansicht Ober- Bild 42: Innenansicht Ober-
geschoss (Beispiel) geschoss (Beispiel)

Bild 43: Innenansicht Obergeschoss Bild 44: Innenansicht Obergeschoss
(Beispiel) (Beispiel)
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Bild 45: Innenansicht Obergeschoss Bild 46: Innenansicht Obergeschoss
(Beispiel) (Beispiel)

Bild 47: Innenansicht Ober- Bild 48: Innenansicht Obergeschoss
geschoss (Beispiel) (Beispiel)
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Innenansicht Obergeschoss

Innenansicht Obergeschoss Bild 50:
(Beispiel)

Bild 49:
(Beispiel)

Innenansicht Dachgeschoss
(Beispiel)

Bild 51: Treppe Ober-/ Dach- Bild 52:

geschoss

Dipl.-Ing. Joachim Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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Bild 53: Innenansicht Dach- Bild 54: Innenansicht Dachgeschoss
geschoss (Beispiel) (Beispiel)

Bild 55: Innenansicht Dachgeschoss Bild 56: Innenansicht Dachgeschoss
(Beispiel) (Beispiel)

Dipl.-Ing. Joachim Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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Bild 57: Haustechnik (Beispiel) Bild 58: Haustechnik (Beispiel)

Bild 59: Haustechnik (Beispiel) Bild 60: Haustechnik (Beispiel)

Dipl.-Ing. Joachim Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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Bild 61: Haustechnik (Beispiel) Bild 62: Haustechnik (Beispiel)

Bild 63: Haustechnik (Beispiel) Bild 64: Haustechnik (Beispiel)

Dipl.-Ing. Joachim Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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Bild 65: Haustechnik (Beispiel) Bild 66: Schaden (Beispiel)

Bild 67: Schaden (Beispiel) Bild 68: Schaden (Beispiel)

Dipl.-Ing. Joachim Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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Bild 69: Schaden (Beispiel) Bild 70: Schaden (Beispiel)

Bild 71: Schaden (Beispiel) Bild 72: Schaden (Beispiel)

Dipl.-Ing. Joachim Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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Bild 73: Schaden (Beispiel) Bild 74: Schaden (Beispiel)

Bild 75: Schaden (Beispiel) Bild 76: Schaden (Beispiel)

Dipl.-Ing. Joachim Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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Bild 77: Schaden (Beispiel) Bild 78:  Schaden (Beispiel)

Bild 79: Schaden (Beispiel) Bild 80:  Schaden (Beispiel)

Dipl.-Ing. Joachim Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn

/3



Verkehrswertermittiung 52156 Monschau Unterer Muhlenberg 25 Az.: 13 K 2/26 Seite 74 74 I

Bild 81: Steilhanggrundstiicke Bild 82: Steilhanggrundstiicke
Parzellen 209, 489, 498 Parzellen 209, 489, 498

Bild 83: Steilhanggrundstiicke Bild 84: Steilhanggrundstiicke
Parzellen 209, 489, 498 Parzellen 209, 489, 498
(Blick vom Grundstiick 475
Richtung Austral3e)

Dipl.-Ing. Joachim Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn



