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Dipl.-Ing. Joachim Low

Amtsgericht Monschau
Laufenstrale 38

52156 Monschau

Von der IHK o6ffentlich bestellter und verei-
digter Sachverstandiger fur die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstlicke,
Mieten und Pachten

Niedertiefenbacher Weg 11 d
65594 Runkel-Dehrn
Telefon: 06431 973857
Telefax: 06431 973858

email: j-loew@buero-loew.de
Datum: 26.03.2025
Az.: 8/24-jl-zv-agmon  /gr

| Az. des Gerichts: 13 K 8/24 |

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fur das mit einem Wohn-
haus mit ehem. Okonomieteil bebaute Grundstiick in 52156 Monschau - Hoéfen, Haupt-

straBe 57

Der Verkehrswert des Grundstiicks - ohne Eintragungen in Abteilung Il des Grund-
buchs - wurde zum Stichtag 04.03.2025 ermittelt mit rd.

200.000,00 €

Ausfertiqung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 77 Seiten. Das Gutachten wurde in sechs Ausfertigungen er-

stellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1. Allgemeine Angaben

Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts: Grundstick, bebaut mit einem Wohnhaus und einem
ehem. Okonomieteil

Objektadresse: HauptstralRe 57
52156 Monschau - Hofen

Grundbuchangaben: Grundbuch von Héfen
Blatt 3061, laufende Nummer 1

Katasterangaben: Gemarkung Hoéfen
Flur 11, Flurstick 181, Flache 744 m?

Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Monschau
Laufenstralle 38
52156 Monschau

Auftrag vom 06.01.2025

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 04.03.2025

Qualitatsstichtag: 04.03.2025, entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Tage der Ortsbesichtigungen: 10.02.2025 und 04.03.2025

herangezogene Unterlagen, Erkun- Mit div. Schreiben und Telefonaten wurden die fir die Gut-
digungen, Informationen: achtenerstellung bendtigten Objektunterlagen angefordert.
Vom Auftraggeber wurden flr diese Gutachtenerstellung
im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfugung gestellt:
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 25.07.2024
Vom Sachverstéandigen wurden folgende Auskunfte und
Unterlagen beschafft:
¢ Flurkartenauszug im MafRstab 1:1.000
e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
e Bauzahlen
¢ Vertrag Abteilung Il des Grundbuches
¢ Auskinfte von Behérden
¢ Bodenrichtwert
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Gutachtenerstellung unter

Mitwirkung von

1.1

Zum Auftrag

Durch die Mitarbeiterin Astrid Schneider wurden folgende Ta-

tigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefiihrt:

¢ Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustandigen

Amtern

o Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sachver-
standigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberpruft, wo erfor-

derlich erganzt und fur dieses Gutachten verwendet.

1.1.1 Zu der privatrechtlichen und 6ffentlichen-rechtlichen Situation

1.2

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtli-
chen Situation wurden teilweise mindlich eingeholt. Da diese
Angaben letztendlich nicht abschlieRend auf ihre Richtigkeit
Uberprift werden kénnen, muss aus Haftungsgrinden die
Empfehlung ausgesprochen werden, vor einer vermdgens-
wirksamen Disposition von der jeweils zustandigen Stelle und
von den Eigentimern schriftliche Bestatigungen einzuholen.

Zum Objekt / Besonderheiten / MaBRgaben

e Der Bauschein fir das Wohnhaus stammt aus 1966. Ge-
mafR Angaben des Eigentliimers im Ortstermin wurde das
Gebaude allerdings erst 1969 errichtet. Das Baujahr des
ehemaligen Okonomiegebaudes soll gemal Angaben im
Ortstermin um 1930 liegen.

e Das Wohnhaus soll gema® Angaben im Ortstermin an-
stelle eines Vorgangerbaus errichtet worden sein. Es kann
nicht ausgeschlossen werden, dass im Keller Bauteile die-
ses Vorgangerbaus wieder verwendet wurden.

¢ Entgegen der Baugenehmigung aus 1966 wurde nordseitig
eine weitere Dachgaube errichtet.

e Das Gebaude wird derzeit als Zweifamilienwohnhaus (Erd-
und Obergeschoss) genutzt.

e Es bestehen beziiglich der beiden Wohnungen Woh-
nungsrechte. Der ermittelte Verkehrswert berucksichtigt
die Auswirkungen dieser Rechte nicht.

Dipl.-Ing. Joachim Low Niedertiefenbacher Weg 11 d 65594 Runkel - Dehrn
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¢ An dem Wohnhaus besteht ein erheblicher Investitionsbe-
darf, um das Gebdude an heutige Anforderungen an
Wohnraum heran zu fihren.

e Auch an dem ehemaligen Okonomiegeb&ude besteht ein
erheblicher Investitionsbedarf.

o Es ist insbesondere darauf hinzuweisen, dass es sich bei
einer Wertermittlung gem. § 194 BauGB um eine Markt-
wertermittlung handelt. Das heif’t, es ist zu ermitteln was
zum jeweiligen Wertermittlungsstichtag ein Marktteilneh-
mer vermutlich unter Bertcksichtigung des Objektzustan-
des bereit gewesen ware fir ein solches Objekt zu zahlen.
Einer solchen Wertermittlung kommt es im Wesentlichen
darauf an den Ausstattungsstandard und die besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale (boG) zutref-
fend zu ermitteln. Der Ausstattungsstandard bestimmt die
Hoéhe der Normalherstellungskosten (NHK) und die Ge-
samtnutzungsdauer (GND). Dabei kommt es bei dem Aus-
stattungsstandard nicht auf die tatsachliche vorhandene
Ausstattung an, sondern um vergleichbare oder ahnliche
Ausstattung. Diese wird anhand der Gebaudeteile in 1 bis
5 (einfach, mittel, gehoben, stark gehoben und Luxus) un-
terteilt.

¢ Die ,boG* sind als Wertminderungen zu verstehen und kei-
nesfalls als Kosten im Einzelfall. So kommt es bei der Wer-
termittlung in der Regel nicht darauf an einzelne Kosten-
werte detailliert zu bestimmen, zu addieren und in Abzug
zu bringen. Vielmehr ist einzuordnen mit welchen Abschla-
gen ein wirtschaftlich verntinftiger Marktteilnehmer auf vor-
handene boG reagiert. Wird Uber Kaufpreise von Objekten
mit vorhandenen boG verhandelt, so holt in der Regel ein
Kaufinteressent vorab keine detaillierten Kostenvoran-
schlage ein, sondern nimmt fir einen abweichenden Ob-
jektzustand Abschlage vor. Dabei ist sicherlich zwischen
unabwendbaren Reparaturen (z.B. defekte Heizung, un-
dichtes Dach), Restbauarbeiten und Unterhaltungs-
stau/Modernisierungen zu unterscheiden. Ohne eine funk-
tionierende Heizung ist ein Gebaude nur eingeschrankt
nutzbar. Also wird ein Markteilnehmer eine unabwendbare
und sofortige Erneuerung der Heizungsanlage in voller
Hoéhe berlcksichtigen. Eine veraltete, aber noch nutzbare
Ausstattung, die aber den Gebrauch des Objektes noch
mdglich macht, wird in der Regel mit einem Abschlag be-
ricksichtigt und nicht mit tatsachlich aufzuwenden Kosten
(die ohnehin je nach Standard unterschiedlich hoch sein
konnen).
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¢ Bei einer Wertermittlung wird zunachst der Wert des Nor-
malobjektes (ohne boG) im Sinne eines Substitutionsge-
baudes mittels NHK in einem Wertermittlungsmodell ermit-
telt (da nur Normalobjekte untereinander vergleichbar
sind). Das angewendete Modell bestimmt die anzuwenden
Parameter. Das Korrekturglied zwischen dem Normalob-
jekt 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 aus-
reichenden Vertrauensrahmen.

e Grundsitzlich gilt: Kosten # Wert.

¢ Die angrenzenden Grundstiicke bildeten in der Vergangen-
heit mit dem Bewertungsgrundstiick eine wirtschaftliche
Einheit (Gartenbaubetrieb).

e Von dem Nachbargrundstick 215 ist ein geringfugiger
Uberbau eines Foliengewachshauses vorhanden.

o Der Verkehrswert unterstellt gerdumte und besenreine Ge-

baude und bericksichtigt keine Belange des Brand- und
Schallschutzes.
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1.3

1.4

Allgemeine MaRgaben

Radonbelastung

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die in diesem
Gutachten aufgefuhrten besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale keine tatsachlichen Aufwendungen
darstellen, sondern lediglich die Wertminderungen eingren-
zen, die ein Marktteilnehmer bei dem Zustand der Gebaude
vermutlich vornehmen wiirde (Risikoabschlag). Es ist vor kon-
kreten vermogenswirksamen Dispositionen unbedingt zu
empfehlen, eine detaillierte Ursachen-erforschung und Kos-
tenermittlung durchfiihren zu lassen.

Es wird weiter ausdricklich 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 Mafe wertmindernd (nicht tat-
sachlich) berlcksichtigt, wie sie sich offensichtlich auf die
Preisfindung eines wirtschaftlich verninftig handelnden
Marktteilnehmers auswirken wirden.

Im Bereich der Kommunen Monschau und Simmerath wurde
in verschiedenen Gebauden eine erhéhte Konzentration von
Radon festgestellt. Radon ist ein natirliches, radioaktives
Edelgas. Durch Undichtigkeiten des Gebaudes kann Radon
in das Gebaude eindringen und langfristig zu Gesundheits-
schaden flhren.

In Monschau wurde bei 17,4% der Gebaude im Erdgeschoss
und bei 26% der Gebaude im Kellergeschoss der Grenzwert
von 200 Becquerel je Kubikmeter Raumluft tberschritten. In
Simmerath betrug das Verhaltnis 12,5% und 30%.

Dipl.-Ing. Joachim Low Niedertiefenbacher Weg 11 d 65594 Runkel - Dehrn
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Die Untersuchung auf Radon erfordert Messungen in einem
Zeitraum zwischen 3 und 5 Monaten und istim Rahmen einer
Verkehrswertermittlung nicht durchfiihrbar. Bei grundsatzli-
chen Bedenken ist ein Test zu empfehlen. Informationen
hierzu sind erhaltlich unter www.kemski-bonn.de und www.ra-
don-info.de . Ein kostenloses Merkblatt kann unter der Email-
Adresse service@bmu.de angefordert werden.

Hinweis: Der in diesem Gutachten ermittelte Verkehrswert
enthalt keinerlei Berlicksichtigung einer evtl. vorhandenen Be-
lastung von Radon tber dem Grenzwert.

1.4  Zu den Ausfiihrungen in diesem Gutachten
Die textlichen (und tabellarischen) Ausfiihrungen sowie die in

der Anlage abgelichteten Fotos erganzen sich und bilden in-
nerhalb dieses Gutachtens eine Einheit.

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

2.1  Grundstucksdaten
Ort:

StraRe und Hausnummer:
Amtsgericht:

Grundbuch von:

Katasterbezeichnung:

Wirtschaftsart:

52156 Monschau - Hoéfen
Hauptstralle 57
Monschau

Hofen
Blatt 3061

Gemarkung Héfen

Ifd. Nr.1  Flur 11  Flurstiick 181 Grole: 744 m?

Gebaude- und Freiflache

2.2 Tatsachliche Eigenschaften

Stadt Monschau':

Stadtteil Hofen:

2.21 Lage des Grundsticks innerhalb des Stadtteils

Lage:

Entfernungen:

Verkehrslage des
Grundstiicks:

Wohn- und Geschiftslage:
Nachbarschaft und
Umgebung:

Ausblick:

1 7 Stadtteile

Einwohnerzahl: ca. 12.000
Einwohnerzahl: ca. 2.100
Ortskern

zu einer Hauptstrale: am Objekt
Zur nachsten Bushaltestelle: am Objekt
zum Hauptbahnhof Aachen: ca. 37 km

mittelgute Verkehrslage

einfache Wohnlage, als Geschaftslage nicht geeignet
Wohnen, Gastronomie, Vereinshalle, ehem. Gewerbebetrieb,
Grundschule

Es ist kein nennenswerter Ausblick vorhanden.

Dipl.-Ing. Joachim Low Niedertiefenbacher Weg 11 d 65594 Runkel - Dehrn
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2.2.2 Lage des Stadtteils

Stadteregion: Aachen
Regierungsbezirk: Kdln
Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Entfernungen zu zentralen

Orten in der Region: zur Kernstadt Monschau ca. Skm
zum Sitz der Stadteregion, Aachen ca. 40 km
zur Landeshauptstadt Disseldorf ca. 115 km
nach Koln ca. 85km
nach Imgenbroich ca. 8km
nach Simmerath ca. 14 km
nach Eupen ca. 26 km

nachste Anschliisse an
Bundesautobahnen: A 44 von Aachen nach Eisenach
Anschluss Aachen - Lichtenbusch ca. 30km

A 1 von Oldenburg nach Saarbricken
Anschluss Mechernich ca. 45km

2.2.3 Infrastruktur

In Hofen befindet sich eine Tankstelle.

Alle Geschafte mit Waren des taglichen Bedarfs, Verbrau-
chermarkte und Tankstellen befinden sich in Konzen, Imgen-
broich und Simmerath. Die nachsten grofieren Einkaufsorte
sind Simmerath, Imgenbroich, Aachen, Eupen und Koln.

Kindergarten und Grundschule sind am Ort vorhanden. Se-
kundarschulen befinden sich in Imgenbroich, Simmerath und
Hurtgenwald. Das nachste Gymnasium ist in Monschau vor-
handen.

Arzte und Zahnarzte befinden sich in Monschau, Kalterher-
berg und Imgenbroich, die nachsten Apotheken sind in Imgen-
broich vorhanden. Das nachste Krankenhaus befindet sich in
Simmerath.

Bankzweigstellen und die nachsten Postfilialen befinden sich
in Imgenbroich, Kalterherberg und Monschau.

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

2.3.1 Flachennutzungsplan

Darstellung: M - gemischte Bauflache

2.3.2 Festsetzungen im Bebauungsplan ,,Hofen Nr. 4 — Zentrum*
Datum: 06.04.2001

Art der baulichen Nutzung: MD — Dorfgebiet

MaR der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl GRZ: 04

Geschossflachenzahil: GFzZ: 0,8
Zahl der Vollgeschosse: |l

Bauweise: offen

Hinweis: Das Grundstick liegt im Geltungsbereich des Landschafts-
plans VI.

Anmerkung: Bezlglich weiterer, evtl. verkehrswertbeeinflussender Fest-

setzungen ist der rechtsgultige Bebauungsplan bei der Stadt
Monschau einzusehen.

2.3.3 Bodenordnung

Das zu bewertende Grundstiick ist gemafR Grundbuchauszug
vom 25.07.2024 in kein Bodenordnungsverfahren einbezo-
gen.

2.3.4 Entwicklungsstufe und ErschlieBungszustand
(Grundstiicksqualitat)

Zustand und Entwicklung
von Grund und Boden
gemal § 3 ImmoWertV21: baureifes Land

ErschlieBungszustand: voll erschlossen

ErschlieBungsbeitrag: Soweit hier bekannt, ist der Zustand des Grundstucks als er-
schlieBungsbeitragsfrei zu bewerten. Es kann jedoch nicht
ausgeschlossen werden, dass noch Beitradge oder Geblihren
anfallen kénnen, die nicht bekannt geworden sind. Insofern
muss eine Haftung fir die ErschlieBungssituation ausdriick-
lich ausgeschlossen werden.

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

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggfs. Die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung
und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht Uber-
pruft. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und
materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen
vorausgesetzt.

2.4 Grundstiicksbeschaffenheit

Topografische
Grundstiickslage:

Gestalt und GroRe:

Grundstiicksform:

Grundstiickslage:

2.5 ErschlieBung
StraBenart:
Verkehrsbelastung:

StraBenausbau:

StraBenbeleuchtung:

Anschlisse an Versor
gungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:

fast eben

Stralenfront: ca.25m
mittlere Tiefe: ca.35m
Grundstlicksgrofde: 744 m?

trapezférmige Grundstticksform

Grundstiick in StralRenreihe

Ortsdurchgangsstralie
zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung maRiger Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert, beiderseitig gepflasterte
Gehwege, keine Parkstreifen oder Parkbuchten, jedoch sind
im offentlichen Strallenraum ausreichende Parkmaoglichkeiten
vorhanden

vorhanden

Strom und Wasser aus o6ffentlicher Versorgung, Gas nicht vor-
handen, Kanalanschluss an 6ffentliche Entsorgung, Telefon-
anschluss

Dipl.-Ing. Joachim Low Niedertiefenbacher Weg 11 d 65594 Runkel - Dehrn
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2.6 Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten

Grenzbebauung:

Hinweis:

Grundstiickseinfriedung:

keine Grenzbebauung des Hauptgebaudes, Nebengebaude
im Bauwich

Es besteht ein geringfuigiger Uberbau eines Foliengewéchs-
hauses vom Grundstlick 215.

Buchenhecke

2.7 Baugrund und Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich)

nicht bekannt, vermutlich gewachsener, normal tragfahiger
Baugrund

Es besteht vermutlich keine Gefahr von Grundwasserscha-
den, Hochwasserschaden oder Bergsenkungsschaden.

Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses
Gutachtens nicht durchgefiihrt.

2.8 Immissionen und storende nachbarliche Betriebe; Altlasten

Immissionen:

Altlasten:

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren geringe Immissio-
nen (Larmbelastigung durch Stralenverkehr) feststellbar.

Altlasten sind nicht bekannt.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Bei
dieser Wertermittlung werden ungestorte und kontaminie-
rungsfreie Bodenverhaltnisse (Altlastenfreiheit) unterstellt.

Dipl.-Ing. Joachim Low Niedertiefenbacher Weg 11 d 65594 Runkel - Dehrn
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2.9 Rechtliche Gegebenheiten
(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen: In Abteilung Il des Grundbuches bestehen folgende, nicht be-
wertete Eintragungen:

¢ Wohnungsrechte

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
rucksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese gdf.
beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Kaufprei-
ses ausgeglichen bzw. bei Beleihungen bericksichtigt wer-
den.

Nicht eingetragene

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

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthalt gemal Geoportal der Stad-
teregion Aachen keine Eintragung.
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3. Exemplarische Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fiur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesich-
tigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aulienanlagen werden nur insoweit schrieben, wie es flur die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausflhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Ab-
weichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sicht-
bare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend
des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfilhrung im Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funk-
tionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-
sichtlich 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 diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Unter-
suchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Bau-
materialien wurden nicht durchgefihrt.

3.1 Wohnhaus

Nutzung: Wohnnutzung
Gebaudestellung: einseitig angerbaut an ein ehem. Okonomiegebaude
Ausbau: Das Gebaude ist unterkellert. Das Dachgeschoss ist ausge-

baut. Der Dachraum ist nicht ausgebaut.

Vollgeschosszahl: 1

Geschosse: Kellergeschoss, Erdgeschoss, Dachgeschoss

Baujahr: gemal Bauschein 1966, gemal Auskunft im Ortstermin 1969
Modernisierung: « Sanitar Erdgeschoss ca. 2010

« Sanitar Dachgeschoss ca. 2017
* Erneuerung Heizung 2006

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

Grindung:

Kellerwande:

AuBenwande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen

Geschosstreppe:

Kellertreppen:

Treppe zum Dachraum:

Dach
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:

Warmedammung:

Dachentwéasserung:

gemal Baubeschreibung Massivbau

gemal Baubeschreibung Streifenfundamente aus Beton B 80
gemal Baubeschreibung Kellersteine, d = 30 cm

gemal Baubeschreibung Hohlblocksteine HBL 25
AulRenwandstarke 24 cm

Warme- und Schallschutz nicht bekannt

gemal Baubeschreibung tragende Wande Hohlblocksteine,

nicht tragende Wande Schwemmsteine

Kellergeschoss: gemaf Baubeschreibung Stahlbeton B225
Erdgeschoss: gemal’ Baubeschreibung Stahlbeton B225
Dachgeschoss:  gemaf Baubeschreibung Holzbalken

Treppe aus Stahl mit Stufen aus Holz, kein Stufenbelag, ein-
facher Handlauf, Zustand der Treppe dem Baujahr entspre-
chend

aus Beton mit Stufenbelag Agglomarmor

einlaufige Holzstiege

Holzdach mit 2 Dachaufbauten
Satteldach

Betondachsteine

nicht bekannt

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

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

Sockel:

Heizung:

Brennstofflagerung:

Warmwasserversorgung:

Kamin:

Elektroinstallation:

Anmerkung:

Besondere Bauteile:

teilweise Verblendung aus Klinker, teilweise vorgehangte
Fassade aus Faserzementplatten, teilweise Fassadenbegri-
nung

Uberwiegend verputzt und gestrichen (schadhaft), teilweise

Klinkerriemchen

Zentralheizung
Brennstoff: Ol

Heizkessel: Fabrikat Viessmann
Baujahr: 2006

Leistung: 24 KW

Brenner: Fabrikat Weishaupt
Baujahr: 1996

im Keller, 5 Kunststofftanks a 1.000 Itr., Baujahr nicht bekannt
(alteres Baujahr)

Uber Elektro-Durchlauferhitzer

soweit ersichtlich 2 Kamine aus Mauerwerk, Gber Dach ver-
schiefert

einfache Ausstattung, technisch lberaltert, im Kellergeschoss
auf Putz verlegt

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstan-
digen keine Funktionspriifungen der technischen Einrichtun-

gen (Heizung, Wasserversorgung, Elektroinstallation, etc.)
vorgenommen wurden.

Eingangstreppe (schadhaft)

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

Bau- und
Unterhaltungszustand:
Grundrissgestaltung:
Belichtung / Besonnung:
Baumaingel / Bauschaden /
Unterhaltungs- und

Modernisierungs-
besonderheiten:

Anmerkung:

Wirtschaftliche
Wertminderung:

normal bis maRig
Es besteht ein deutlicher Unterhaltungsstau.

zweckmalig

ausreichend

* Feuchtigkeitsschaden im Keller

+ altere Fenster in absehbarer Zeit erneuerungsbediirftig

+ veraltete Haustechnik

* Innenausbau modernisierungsbeduirftig

* Holzteile im Anstrich erneuerungsbeduirftig

+ altere Dacheindeckung in absehbarer Zeit erneuerungsbe-
dirftig

+ Aaltere Fassade

+ altere Heizung in absehbarer Zeit erneuerungsbedirftig

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge so-
wie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht vorgenommen.

keine bekannt

Dipl.-Ing. Joachim Low Niedertiefenbacher Weg 11 d 65594 Runkel - Dehrn
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Nebengebaude: + ehem. Okonomiegeb&dude mit einfachen Stalleinbauten,
Auflenwande soweit ersichtlich teilweise Fachwerk mit
Ausfachung Bimsstein, Gberwiegend Bruchstein, teilweise
schadhaft. Dachkonstruktion aus Holz, teilweise Sattel-
dach, teilweise Walmdach, Dacheindeckung Betondach-
steine. Dachentwasserung aus Zinkblech (teilweise schad-
haft).
AuRenansicht: teilweise unverputzt (Bruchsteine)

Uberwiegend verputzt und

gestrichen

Tire: Holzbrettertlire ohne Lichtausschnitt
mit Unterhaltungsstau

Tore: Schiebetore aus Holz ohne
Lichtausschnitt

Fenster: 1 Stahlfenster, einfach verglast mit

Unterhaltungsstau,
1 Holzfenster, einfach verglast
2 Drahtglasscheiben

Fuflboden: tiw. Ziegelsteine, tlw. einfacher Beton

Wénde: Uberwiegend unverputzt, tiw. verputzt
und ehemals gestrichen, tlw. Gipskarton
(schadhaft)

Anmerkung: Fassaden Uberarbeitungsbedurtftig,

Dacheindeckung schadhaft, FuRboden
Uberarbeitungsbeddirftig, tiw. kleinere
Rissbildungen, Bruchsteinmauerwerk
tiw. schadhaft

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

Die AulRenanlagen sind teilweise vernachlassigt. .
Versorgungs- und Entwasserungsanlagen bestehen vermut-
lich vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz (nicht be-
kannt).

keine wesentliche Einfriedung

Hofbefestigung aus Asphalt (schadhaft)

keine wesentlichen Gartenanlagen

teilweise hohe Rotbuchenhecke

3.1.1 exemplarische Beschreibung der Ausstattung

FuBRboden:

Keller:

Wohn- und Schlafraume:

Bader:

Gaste-WC Erdgeschoss:

Kiichen:

Flure:

Innenansichten:

Bader:

Gaste-WC Erdgeschoss:

Kiichen:

Uberwiegend Estrich, teilweise gefliest

Wohnraume im Erdgeschoss Teppichboden,
im Dachgeschoss Laminat

Schlafraume im Erdgeschoss PVC-Belag,
im Dachgeschoss Teppichboden

Erdgeschoss: Fliesen
Dachgeschoss:  Vinyl

Agglomarmor

Erdgeschoss: PVC-Belag
Dachgeschoss:  Fliesen

Erdgeschoss: Fliesen (Agglomarmor)
Dachgeschoss:  Laminat

Uberwiegend tapeziert
Erdgeschoss und Dachgeschoss Fliesen raumhoch
Fliesen ca. 1,60 m hoch, dartiber Anstrich

jeweils Fliesenspiegel an Objektwand

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

1)



Verkehrswertermittiung 52156 Monschau - Hofen, Hauptstrale 57 Az.: 13K 8/24 Seite 21

Deckenflachen:

Fenster:

Rollladen:
Innentiiren:

Eingangstiire:

Sanitare Installation

Bad Erdgeschoss:

Bad Dachgeschoss:

Gaste-WC:

Sonstige Ausstattung

Kichenausstattungen:

Beheizung:

Elektroinstallation:
Kommunikationstechnik:

Besondere Einrichtungen:

Ausstattung des Objekts /
Gesamtbeurteilung:

Raufasertapeten, im Schlafzimmer Dachgeschoss Holz-
paneele

altere Holzfenster, Gberwiegend einfach verglast, teilweise mit
Isolierverglasung, vermutlich aus dem Baujahr 1969

soweit ersichtlich Rollladen aus Kunststoff
einfache, glatte Holztiren, einfache Beschlage, Holzzargen

altere Leichtmetalltire mit Lichtausschnitt, seitliches Lichtteil
aus Glasbausteinen

Wanne, Dusche mit Kabine, WC, Waschbecken, einfache
Ausstattung und Qualitét, teilweise weil3e, teilweise farbige
Sanitarobjekte

Wanne, Dusche mit Kabine, WC, Waschbecken, einfache
Ausstattung und Qualitat, weil3e Sanitarobjekte

WC, Waschecken, einfache Ausstattung und Qualitat, weille
Sanitarobjekte, elektrische Zwangsentliiftung

nicht in der Wertermittlung enthalten

Uberwiegend Uber Rippenheizkorper, teilweise Stahlradiato-
ren

einfache Ausstattung, im Kellergeschoss auf Putz verlegt
DSL

keine vorhanden

einfache, Uberwiegend dem Baujahr entsprechend
Das Objekt erfillt noch heutige Anforderungen an Wohnraum.

Dipl.-Ing. Joachim Low Niedertiefenbacher Weg 11 d 65594 Runkel - Dehrn
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3.1.2 Raumliste
Lfd. Nr. Bezeichnung Bemerkungen
1. Kellergeschoss Raumhdhe i.L. ca. 2,10 m
1.1 Kellerflur Bodeneinlauf, Feuchtigkeitsschaden,
kein Fenster, Ful3boden Fliesen
1.2 Waschkiche mit zweiter Kel- | Revisionsschacht, Feuchtigkeitsschaden,
lertreppe einfache Dusche ohne Kabine
1.3 Keller | Feuchtigkeitsschaden, Unterhaltungsstau
1.4 Keller Il Feuchtigkeitsschaden, Unterhaltungsstau
1.5 Heizungskeller Feuchtigkeitsschaden, Unterhaltungsstau,
Rissbildungen
1.6 Abstellraum unter der Ge-
schosstreppe
2. Erdgeschoss Raumhoéhe i.L. ca. 2,48 m
21 Hauseingang mit Windfang, | Eingangstire zur Wohnung Erdgeschoss aus
Treppenhaus und Ture zum | Ganzglas, Eingangstiire zum Dachgeschoss Holz-
wC schiebetire
2.2 Flur mit Kellertreppe kein Fenster
2.3 Kiche mit Ture zum Haus- | dlterer Feuchtigkeitsschaden
wirtschaftsraum
(4 Stufen tiefer)
2.4 Gaste-WC Ausstattung aus dem Baujahr, kein Fenster,
nur Kaltwasseranschluss, alterer Feuchtigkeits-
schaden
2.5 Wohnzimmer
2.6 Schlafzimmer
2.7 Bad
2.8 Raum | mit Ture zu 2.7 und
21

Dipl.-Ing. Joachim Low Niedertiefenbacher Weg 11 d 65594 Runkel - Dehrn
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Lfd. Nr. Bezeichnung Bemerkungen

3. Dachgeschoss Raumhoéhe i.L. ca. 2,36 m

3.1 Flur mit Treppenhaus und

Stiege zum Dachraum

3.2 Bad

3.3 Kiche

3.4 Wohnzimmer

2.5 Schlafzimmer

4. Dachraum Raumhohe unter First ca. 1,95 mii.L.
Lange unter First ca. 9,90 m
Fullboden Holzdielen, Unterspannbahn,
keine Dammung, nicht winddicht

Anmerkung: Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass in

dem vorstehenden Gutachten nur diejenigen Scha-
den aufgefuhrt sind, die zum Zeitpunkt der Ortsbe-
sichtigung fur den Sachverstandigen einsehbar wa-
ren. Evil. durch Einrichtungsgegenstéande, Maschi-
nen, gelagerte Materialien oder Bepflanzungen ver-
deckte Schaden sind im Rahmen dieses Sachver-
standigengutachtens nicht erfasst.
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3.1.3 Raumliste ehem. Okonomiegebiude

Lfd. Nr. Bezeichnung Bemerkungen

1. Erdgeschoss

1.1 Flur kein Fenster, Unterhaltungsstau

1.2 Scheune raumhoch bis unter First, Unterhaltungsstau,
schiefer FuRboden

1.3 Stall | Raumhohe i.L. ca. 2,20 m, Unterhaltungsstau

1.4 Stall 1l Raumhohe i.L. ca. 2,40 m, Unterhaltungsstau

1.5 Werkstatt Raumhohei.L. ca. 2,10 m

1.6 ehem. Biro Raumhéhe i.L. ca. 2,00 m
kein Fenster, Unterhaltungsstau,
in Leichtbauweise von 1.1 abgetrennt

1.7 Hauswirtschaftsraum Verbindungstiire zur Kiiche Erdgeschoss, 4 Stufen

2 Stufen hoher als 1.1 hoher, Kellertreppe Il
massiver Einbau, Sanitédranschluss
Fullboden: alte Terrazzofliesen
Wande: Uberwiegend halbhoch alte Fliesen,
daruber verputzt und gestrichen
Fenster: einfach verglastes Holzfenster
Ture: Hoftlre aus Holz
Anmerkung: Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass in

dem vorstehenden Gutachten nur diejenigen Scha-
den aufgeflihrt sind, die zum Zeitpunkt der Ortsbe-
sichtigung fiir den Sachverstandigen einsehbar wa-
ren. Evil. durch Einrichtungsgegenstédnde, Maschi-
nen, gelagerte Materialien oder Bepflanzungen ver-
deckte Schaden sind im Rahmen dieses Sachver-
stéandigengutachtens nicht erfasst.
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4, Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert - ohne Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs -
fur das mit einem Wohnhaus mit ehemaligen Okonomieteil bebaute Grundstiick in 52156 Mon-
schau - Héfen, Hauptstralle 57, zum Wertermittlungsstichtag 04.03.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hofen 3061 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Hofen 11 181 744 m?

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen
Umsténde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten
(vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstliicken mit der Nutz-
barkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, ins-
besondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (personli-
chen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grund-
stiicks) wird als Summe von Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen
sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ermit-
telt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefihrt;
das Ergebnis wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung un-
abhangige Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Im-
moWertV 21) ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertrags-
anteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom
Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstlck unbebaut ware.
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Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung her-
angezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnitt-
liche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwert-
zone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhalt-
nisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstuicksflache. Der veréffentlichte
Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zu-
treffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrund-
stiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, bei-
tragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts bericksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungs-
grundstlick betreffende, besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaf zu
berlcksichtigen.

4.2 Bodenwertermittiung

4.3 Sachwertermittlung

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten
der auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AufRen-
anlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und
ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspe-
zifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaf § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21
grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut
ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Bericksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Ob-
jektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Dipl.-Ing. Joachim Low Niedertiefenbacher Weg 11 d 65594 Runkel - Dehrn
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Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miter-
fasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage
von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachver-
stéandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Reali-
sierbarkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Markt-
lage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor er-
forderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten
Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (=
Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die Lage
auf dem Ortlichen Grundsticksmarkt fiihrt 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 + Gebaude + Aul’enan-
lagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksich-
tigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstliicksmerkmale (vgl. § 35 Abs.
4 ImmoWertV 21).

4.3.1 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir
Gebaude mit annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden
fur die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Die Normalher-
stellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m?
Wohnflache* des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.
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Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskos-
ten bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der
durchschnittlichen &rtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die
durchschnittlichen Herstellungskosten an das o6rtliche Baukostenniveau angepasst werden.
Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwert-
faktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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 Gesamtnutzungsdau-
er' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese
wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsob-
jekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus so-
wie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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) ver-
gleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispiels-
weise besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten
(u.a. Ausbauzuschlag) kénnen durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Her-
stellungskosten bericksichtigt werden.
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AuBenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel
nicht mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vor-
l[aufiger Sachwert® (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fr vergleich-
bare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. ob-
jektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen ent-
sprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte®
(= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. flr Einfamilien-
hausgrundstiicke anders als fur Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschafts-
starken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen)
und der Objektgrolde.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare Objekte abgeleite-
ten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschléage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen versteht man alle vom Ub-
lichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uber-
alterung, insbesondere Bauméngel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen),
grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich er-
Zielbaren Ertragen).
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Baumaéngel und Bauschaden (§ 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 kdnnen 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 auf3ere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtckzufihren.

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

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

¢ nur zerstérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Soweit nichts anderes angegeben ist, wurde die Funktionsfahigkeit von Bauteilen und Anlagen
sowie der technischen Ausstattung (z. B. Heizung, Elektro- und Wasserinstallation) nicht Gber-
pruft, die ordnungsgemale Funktionsfahigkeit wird unterstellt.

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

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.
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Hinweis fir Interessenten:

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

Deshalb wird vor einer vermogensrechtlichen Disposition (dringend) empfohlen, eine
weiter gehende 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 gehort nach Auffassung des OLG Schles-
wig (Urteil vom 06.07.2007, 14 U 61/06) nicht zu der Sachverstandigenpflicht. Diese sind zwar
gemal § 21 Abs. 3 der WertV zu bertcksichtigen. Bedeutung haben sie jedoch lediglich fir
die Feststellung des Verkehrswertes. Sie haben keine eigenstandige Aulienwirkung derge-
stalt, dass sich der Erwerber auf die Richtigkeit und Vollstandigkeit der festgestellten Bauman-
gel und Bauschaden und deren kostenmaflige Bewertung gerufen kann. Dabei ist zudem zu
berlicksichtigen, dass es sich bei der Verkehrswertermittlung um eine Schatzung handelt und
auch Baumangel und Bauschaden danach bewertet werden, welchen Einfluss sie auf den
Kreis potentieller Erwerber haben. So wirken sich geringfligige 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 Im-
mobilienmarkt widerspiegeln, also aus dem Marktverhalten Rickschlisse auch beziglich der
Beurteilung von Baumangeln und Bauschaden ziehen. In der Regel werden Abschlage gebil-
det, die sich nicht auf die Hohe der Kosten, die tatséchlich entstehen kénnen, belaufen.
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4.3.2 Sachwertberechnung
Gebaudebezeichnung Wohnhaus ehem.

Okonomieteil
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 937,00 €/m2 BGF 250,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF) ca. 285 m? ca. 180 m?
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige ein- 13.500,00 € 0,00 €
zelne Bauteile
Durchschnittliche Herstellungskosten der 280.545,00 € 45.000,00 €
baulichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 04.03.2025 (2010 = 100) 184,7/100 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der 518.166,62 € 83.115,00 €
baulichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,0 1,0
Regionalisierte Herstellungskosten der bauli- 518.166,62 € 83.115,00 €
chen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 47 Jahre 47 Jahre
e prozentual 41,25 % 41,25 %
o Faktor 0,5875 0,5875
vorlaufiger Sachwert der baulichen 304.422,89 € 48.830,06 €
Anlagen
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen ( 353.252,95 €
ohne AuBenanlagen)
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen + 10.000,00 €
und sonstigen Anlagen
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 363.252,95 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 56.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 419.252,95 €
Sachwertfaktor x 0,86
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 360.557,54 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 160.000,00 €2
Sachwert = 200.557,54 €
rd. 200.000,00 €

2

Es handelt sich um eine reine Schatzung um die Wertminderung bezogen auf den Kaufpreis zu ermitteln. Den
Ansatzen liegt keine Kostenermittlung zu Grunde. Es ist vor einer vermodgenswirksamen Disposition dringend
zu empfehlen eine Kostenermittlung unter der Pramisse der individuellen Vorstellungen erstellen zu lassen. Aus
diesem Grund kann der Verkehrswert je nach geplanten Malnahmen hoéher oder niedriger ausfallen.
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4.3.3 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF)) wurde von mir durchge-
fuhrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziglichen Vorschrift
(DIN 277 — Ausgabe 2005) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung ver-
wendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen
(vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

z. B.

¢ (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

¢ Anrechnung von (ausbaubaren, aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausflihrungen in der Wertermittlungs-
literatur und den Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im
Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4
Aullenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tlren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 0,0% |66,0% |34,0%
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Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AulRenwande

Standardstufe 4

Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterliftet, Vorhangfassade (z.B. Na-
turschiefer); Warmedammung (nach ca. 2005)

Dach

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachzie-
gel, Folienabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdam-
mung (nach ca. 1995)

Fenster und Auf3entliren

Standardstufe 4

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen
(elektr.); hdherwertige Turanlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruch-
schutz

Innenwande und -tiiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmate-
rial geflllte Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwim-
mender Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Har-
fentreppe, Trittschallschutz

FuRboden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfih-
rung, Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitareinrichtunge

n

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Boden-
fliesen, raumhoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur-
oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank

(ab ca. 1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Wohnhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend

Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes Dachgeschoss

Beruicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
nach Modernisierung NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]

3 835,00 66,0 551,10

4 1.005,00 34,0 341,70
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 892,80
gewogener Standard = 3,3

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 ‘ 892,80 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21

» Zweifamilienhaus ‘ x ‘ 1,05

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude Wohnhaus = 937,44 €/m? BGF
rd. 937,00 €/m*> BGF
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
ehem. Okonomieteil

Nutzungsgruppe: Lagergebaude
Gebaudetyp: Lagergebaude ohne Mischnutzung, Kaltlager
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
2 250,00 100,0 250,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 250,00

Standard = 2,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude ehem. Okonomie- = 250,00 €/m*> BGF
gebdude

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile wer-
den pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Hohe geschatzt, wie dies
dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind
insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir
durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaf-
ten und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung
unter Berucksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gebaude: Wohnhaus
Bezeichnung durchschnittliche
Herstellungskosten
besondere Bauteile (pauschal 13.500,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnitt-
liche Herstellungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum
Wertermittlungsstichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu bertcksichtigen, wird der vom
Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte und fiir die jewei-
lige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statisti-
schen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht,
ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt
veroffentlichten als auch die auf die fir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basis-
jahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Auf-
grund der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberech-
nung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde

lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung,
behérdliche Prufungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits
enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AulRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und
einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel
3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auf’enan-
lagen kdnnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schad-
haften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezuglicher
Abschlage.

AulRenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
pauschale Schatzung 10.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der
Modellvorgabe des zustandigen Gutachterausschusses mit 80 Jahren.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdau-
er' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese
wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsob-
jekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchge-
fuhrten oder zeitnah durchzuflihrenden wesentlichen Modernisierungsmalinahmen, wird das
in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebdaude: Wohnhaus

Das (gemafl® Angaben des Eigentimers) 1969 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich)
modernisiert.

FUr eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im
Wertermittlungsansatz als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierun-
gen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeord-
net.

Hieraus ergeben sich 11,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie
folgt ermittelt:

tatsachliche Punkte

ModernisierungsmaBnahmen maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte _f:lurchge- unterstellte
fuhrte MaRB- MaRnahmen
nahmen a

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der
Warmedammung im Dach bzw. Dammung der 4 0,0 0,0
obersten Geschossdecke
Modernisierung der Fenster und AulRentiren 2 0,0 2,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 00 20
Gas, Wasser, Abwasser etc.) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der Au3enwande 4 0,0 4,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 1,0 0,5
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. 5 00 20
Decken, Fullbéden und Treppen ’ '
wesentjlche Verbesserung der 2 0.0 0.0
Grundrissgestaltung
Summe 1,0 10,5

Ausgehend von den 11,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungs-
grad ,Uberwiegend modernisiert* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

o dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1969 = 56 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 56 Jahre =) 24 Jahren

o und aufgrund des Modernisierungsgrads "Uberwiegend modernisiert" ergibt sich fur das
Gebaude gemal der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 47 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1992.
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Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage der ver-
fugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung des in
[1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirt-
schaftskraft der Region, Bodenwertniveau und Objektgrof3e (d.h. Gesamtgrundstiickswert) an-
gegeben sind, sowie eigener Marktbeobachtungen des Sachverstandigen, insbesondere zu
der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und des lage-
und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale?®

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend inso-
weit berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiumer etc. mit-
geteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zuséatzlich zum Kauf-
preis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die
erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Mo-
dernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fur diesbeziglich not-
wendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zuséatzlich 'gedampft' unter Beach-
tung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden Wertminderungen
quantifiziert. Unverzuglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des
Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21
in aller Regel durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw.
Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschatzung fur solche baulichen MaRnahmen
erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile
oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Er-
stellung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens
durch den Immobilienbewertungssachversténdigen nicht zu leisten und wird von diesem auch
nicht geschuldet.

3 sofern diese Kaufpreis bildend wirken
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Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche Inves-
titionen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder
Kostenschatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte
Kostenschatzungen fir das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gut-
achtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfiir allgemein verbindliche Wertermittiungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt
die Ermittlung ndherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 darge-
stellten Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabzlige fiir Schadenbeseitigungsmallinahmen aus den
NHK-Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit
sind diese Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfiig-
baren Modelle, die in einheitlicher Weise gleichermalien anwendbar sind auf eigen- oder
fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbedurftige, neuwertige (=moderni-
sierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle flhrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu
marktkonformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinﬂ‘ltjssung
insg.

Bauschaden -30%00,00 €
e Wohnhaus -20.000,00 €

e ehem. Okonomiegebaude -10.000,00 €

unterstellte Modernisierungen -130.000,00 €
e Wohnhaus -130.000,00 €

Summe -160.000,00 €

4 Es handelt sich um eine reine Schatzung um die Wertminderung bezogen auf den Kaufpreis zu ermitteln. Den
Ansatzen liegt keine Kostenermittlung zu Grunde. Es ist vor einer vermodgenswirksamen Disposition dringend
zu empfehlen eine Kostenermittlung unter der Pramisse der individuellen Vorstellungen erstellen zu lassen. Aus
diesem Grund kann der Verkehrswert je nach geplanten Malnahmen hoéher oder niedriger ausfallen.
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Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen fiir das Gebaude
,Wohnhaus*

Modernisierungskosten u.a:

d relative Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten 1.303,00 €/m?
Mafnahmen (bei 10,50 Modernisierungspunkten)

Wohnflache x ca. 142 m?

@ Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Mal3- = 185.026,00 €
nahmen

@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 185.026,00 €
Baukosten-Regionalfaktor X 0,93
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 172.074,18 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren” Malnahmen = 172.074,18 €
relative regionalisierte Neubaukosten 3.585,00 €/m?
Wohnflache x ca. 142 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 509.070,00 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS 0,34
Erstnutzungsfaktor 1,24

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmoglichkeit, Investitionen und Erst-
[Eigennutzung (GEZ):

GEZ = vorl. marktangepasster Sach-

wert NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)

X
GEZ =360.419,65 € X 0,34 x (1,24 -1) = 29.410,24 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schonheitsreparatu-
ren:

eingesparte Schonheitsreparaturen 176,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache x ca. 142 m?
Kostenanteil X 10,5 Punkte
20 Punkte
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen = 13.120,80 €

Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten fiir die unterstellten MalRnahmen - 172.074,18 €

Werterh6hung wegen Gestaltungsmaoglichkeit, Investitionen und Erst- + 29.410,24 €
/Eigennutzung

Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen  + 13.120,80 €

Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmafRnahmen u.a. -129.543,14 €

rd. -130.000,00 €
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4.4 Ertragswertermittlung

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als
Rohertrag bezeichnet. MalRgeblich fur den (Ertrags)Wert des Grundstilcks ist jedoch der
Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der
Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden
muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fulit auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer ver-
bleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bezie-
hungsweise des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Ren-
tenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzin-
sung fur den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen
(insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund
und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirt-
schaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Auf3enanlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich er-
geben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Im (hier angewendeten) sog. vereinfachten Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Er-
tragswert ermittelt durch Bildung der Summe aus dem kapitalisierten jahrlichen Reinertrag
zum Wertermittlungsstichtag (Barwert des Reinertrags) und dem tber die Restnutzungsdauer
der baulichen Anlagen abgezinsten Bodenwert.

Der Kapitalisierung des jahrlichen Reinertrags und der Abzinsung des Bodenwerts ist jeweils
derselbe (objektspezifisch angepasste) Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapi-
talisierungs- oder Abzinsungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermitt-
lung des vorlaufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Er-
tragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemal’ zu berticksichti-
gen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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4.41 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstlicks (insbe-
sondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage kdnnen auch die tat-
sachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstiicksteilen von den dblichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmdoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nut-
zung von Grundstlicken oder Grundstticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt,
sind flr die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich er-
zielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ord-
nungsgemalie Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungs-
kosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verste-
hen, die durch uneinbringliche Riickstdnde 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 Rau-
mung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(an-
teile) in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum ange-
setzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezo-
gene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer
erzielbaren (Rein)Ertrage einschliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte al-
ler wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert
des Objekts.

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

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

@



Verkehrswertermittiung 52156 Monschau - Hofen, Hauptstrale 57 Az.: 13K 8/24 Seite 44

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrdoRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Be-
wertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 Im-
moWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschafts-
zinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertrags-
wertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Er-
tragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicks-
markt erfasst.

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

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 Gesamtnutzungsdau-
er' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese
wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsob-
jekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus so-
wie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImnmoWertV 21)

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ub-
lichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uber-
alterung, insbesondere Bauméngel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen),
grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich er-
Zielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Erlauterungen hierzu siehe Punkt 4.3.1 der Sachwertermittlung auf Seite 30 — 31.
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4.4.2 Ertragswertberechnung

Gebaude- Mieteinheit Flache | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
bezeichnung nach Modernisierung

Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (€/m?) monatlich jahrlich

Nr. (€) (€)
Wohnhaus 1 Wohnung EG ca. 72| 7,00 504,00 6.048,00

2 |Wohnung DG ca.70( 7,00 490,00 5.880,00
ehem. Okonomieteil |3 | Lager/Abstell- ca.150| 1,50 225,00 2.700,00

raum
Summe 292,00 1.219,00 14.628,00
jahrlicher Rohertrag 14.628,00 €
(Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 3.704,16 €
jahrlicher Reinertrag = 10.923,84 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ =1,90 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 47 Jahren Restnutzungsdauer X 30,902
kapitalisierter jahrlicher Reinertrag = 337.568,50 €
abgezinster Bodenwert + 23.128,00 €
(0,413 x 56.000,00 €)
vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks = 360.696,50 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks = 360.696,50 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 160.000,00 €°
Ertragswert des Grundstiicks = 200.696,50 €
rd. 201.000,00 €

5

Es handelt sich um eine reine Schatzung um die Wertminderung bezogen auf den Kaufpreis zu ermitteln. Den
Ansatzen liegt keine Kostenermittlung zu Grunde. Es ist vor einer vermodgenswirksamen Disposition dringend
zu empfehlen eine Kostenermittlung unter der Pramisse der individuellen Vorstellungen erstellen zu lassen. Aus
diesem Grund kann der Verkehrswert je nach geplanten Malnahmen hoéher oder niedriger ausfallen.
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4.4.3 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 Wohnflachenbe-
rechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere flr
Mietwertermittlungen entwickelten MalRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der
Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezligliche Besonderheiten
nicht bereits in den Mietansatzen berucksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in
der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kdnnen demzufolge
teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen;
sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick 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 Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlicke aus dem Mietspiegel
der Stadt Monschau als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei wer-
den wesentliche Qualitdtsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbe-
einflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen bertcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nut-
zungseinheit 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 Be-
stimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zu-
grunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 2 Whg. x 351,00 € 702,00 €

Gewerbe 3,0 % vom Rohertrag 81,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 142,00 m? x 13,80 1.959,60 €

€/m?

Gewerbe Gewerbeeinheiten 150,00 m? x 4,10 615,00 €
(©) €/m>

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 238,56 €

Gewerbe 4,0 % vom Rohertrag 108,00 €

Summe 3.704,16 €

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

Der flr das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz
wurde auf der Grundlage der verfugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachteraus-
schusses unter Hinzuziehung des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bun-
desdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem
die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes so-
wie Objektgroflie (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind, sowie eigener Markt-
beobachtungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer

Vgl. diesbezlglich die differenzierte GND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Restnutzungsdauer

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

Diskontierter Bodenwert

Es wird der gesondert im Vergleichswertverfahren ermittelte Bodenwert der Teilflache, die den
Ertragen zugeordnet wird, mit dem Liegenschaftszinssatz Gber die Restnutzungsdauer abge-
zinst.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum Sachwertverfahren (Seite 39 — 40).

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

Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathematisch errechnet werden, letztend-
lich handelt es sich um eine Schatzung. Diese Feststellung trifft bei Objekten, die nicht in allen
wertrelevanten Bereichen dem Standard entsprechen oder GUber dem Standard liegen, in er-
héhtem Male zu. Auch ist jeweils die bauliche Beschaffenheit zu berlcksichtigen.

Wertveranderungen, die nach dem Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, bleiben unbe-

rucksichtigt.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohnhaus mit ehem. Okonomieteil bebaute Grund-

stiick in 52156 Monschau - Héfen, HauptstraBe 57

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hoéfen 3061 1
Gemarkung Flur Flursttick
Hofen 11 181

wird zum Wertermittlungsstichtag 04.03.2025 mit rd.

200.000,00 €

in Worten: zweihunderttausend Euro

geschatzt.

Dipl.-Ing. Joachim Low Niedertiefenbacher Weg 11 d 65594 Runkel - Dehrn
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Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden
kann.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Lei-
tung und Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am
Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Runkel-Dehrn, 26.03.2025

Dipl.-Ing. Joachim Low
- vereidigter Sachverstandiger -

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur flir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Ich weise ausdriicklich darauf hin, dass ich einer Weiter-
gabe 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.

Dipl.-Ing. Joachim Low Niedertiefenbacher Weg 11 d 65594 Runkel - Dehrn
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer verein-
barten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz
oder grobe Fahrlassigkeit, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter
oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaf-
fenheitsgarantie, 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 Bedeu-
tung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorher-
sehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkt-
haftungsgesetz bleibt unberihrt. Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfullungs-
gehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir 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 flr den Auftragnehmer madglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten be-
schrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Ein-
zelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

Auerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StralRen-
karte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie duir-
fen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden.

Dipl.-Ing. Joachim Low Niedertiefenbacher Weg 11 d 65594 Runkel - Dehrn
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5. Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gtiltigen 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 Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — 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, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

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

[8] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4] Kleiber u.a.; Verkehrswertermittiung von Grundstiicken

[6] Gerady u.a.: Praxis der Grundstiicksbewertung

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

Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Anlage 4: Bauleitplanung

Anlage 5: Bauzeichnungen

Anlage 6: Bauzahlen

Anlage 7: Fotos
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Anlage 1)

Auszug aus der StraBenkarte

Ubersichtekarte (Internet 6 Monate) MairDumont
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Anlage 2) Lage im Stadtteil

Regionalkarte MairDumont

hau, Hauptstr. 57
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Anlage 3)

Auszug aus der Liegenschaftskarte

StidteRegion Aachen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Tollermstraie 10
52070 Aachen Flurkart NRW 1:1000

Flursilck: 181

Flur. 11 Emntall; 8.02.2025

Zolehan:

GevarkLag. Hiten
Hauplurafe 57, Monsiday
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© Geobasisdaten: Landesvermessung NRW, Bonn
http://www.GEObasis.nrw.de
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Anlage 4) Bauleitplanung
Seite 1 von 2

Stadt Monschau
Laufenstrale 84, 52156 Monschau

Crucksosument wurde erstallt wor:
A kung s Drock:

Auszug aus dem

Erstellt: 07.02.2025
Zelchen:
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Flachennutzungsplan
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Stadt Monschau
Laulenstra®e B4, 52156 Manschau

e,
desmel pusicSateraue

Druckaosument wurde srstells war:
Bmrersuny cuny Dvuck:

Auszug aus dem

Erstellt: 07.02.2025
Zelchen:

Mafistab 1 : 1000

it Stadteficginn Aok DosTimm: Kanenol Sl T e akmalibe, Fametwdt Wik diaee: odes Gual it der bortoesme e b awationsal

Bebauungsplan
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Anlage 5) Bauzeichnungen
Seite 1 von 7

Lageplan zum Bauantrag
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Kellergeschoss
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Erdgeschoss
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Dachgeschoss
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Schnitt
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Entwasserungsplan/Schnitt
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FEICHLOUE ZOM WOROMAUSUEURAL
I HEFEW KRS MOUSCHAL SAUENSTRASSES

Ansichten

Dipl.-Ing. Joachim Léw  Niedertiefenbacher Weg 11 d 65594 Runkel - Dehrn
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Anlage 6) Bauzahlen
A) Bruttogrundflache
Wohnhaus
Kellergeschoss ~ 10,49 mx8,99m = 9431m?
Erdgeschoss ~ 10,49 mx8,99m = 9431 m?
Dachgeschoss ~ 10,49 mx8,99m = 9431 m?
Bruttogrundflache Wohnhaus = 282,03 m2 rd. 285 m?
ehem. Okonomiegebiude
Flache ~ 11,856mx1595m = 189,01 m?

-~ 2,65mx 3,75m = 994 m?|= 179,07 m?
Bruttogrundfliche ehem. Okonomiegebiude rd. 180 m?

Dipl.-Ing. Joachim Low Niedertiefenbacher Weg 11 d 65594 Runkel - Dehrn
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B) Wohnflache
Wohnhaus
Erdgeschoss
Hausflur mit Kel- ~ 1,16mx2237Tm = 2,75m?
lertreppe +~ 0,97mx242m = 240m? = 5,15 m?
Kiche mit Turezum ~ 3,05mx3,24 m = 11,83 m?
Hauswirtschaftsraum
Gaste-WC ~ 1,99mx 1,00 m = 1,99 m?
Wohnzimmer ~ 392mx4,33m = 16,97 m?
Schlafzimmer ~ 528mx3,93m = 20,75 m?
Bad ~ 384mx216m = 8,29m?
-~ 042mx091Tm = 0,38m? = 7,91 m?
Raum | ~ 3,87mx1,88m = 7,28 m?
Wohnflache Erdgeschoss = 71,88 m? rd. 72 m?
Dachgeschoss
Flur mit Treppen- ~ 235mx428m = 10,06 m?
haus +~ 121mx1,09m = 1,32m?
-~ 316mx123m = _3,69 m? = 7,69 m?
Bad ~ 267mx126m = 3,36 m?
+~ 205mx3,00m = 6,15m?
-~ 0,88mx029m =- 0,26 m? = 9,25 m?
Klche ~ 2m13mx3,70m = 7,88 m?
+~ 219mx392m = 8,53 m? = 16,46 m?
Wohnzimmer ~ 3,80mx541m = 20,56 m?
Schlafzimmer ~ 1,87mx4,00m = 7,48 m?
+~ 2,00mx4,34m = 8,72 m? = 16,20 m?
Wohnflache Dachgeschoss = 70,16m? rd. 70 m?
Wohnflache insgesamt rd. 142 m?
(Erdgeschoss und Dachgeschoss)

Dipl.-Ing. Joachim Low Niedertiefenbacher Weg 11 d 65594 Runkel - Dehrn
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C) Nutzflachen
Wohnhaus
Kellergeschoss
Eingangsflur ~ 420mx1,80m 4,96 m?
+~ 1, 1M1mx149m = 165m = 6,61 m?
Waschkiche ~ 292mx4,19m = 12,23 m?
+~ 0,40mx1,00m = _040m? = 12,63 m?
Keller | ~ 394mx4,30m = 16,94 m?
Keller Il ~ 434mx394m = 21,04 m?
Heizungskeller ~ 4,18 mx3,89m = 16,26 m?
Abstellraum unter ~ 092mx0,95m = 0,49 m?
der Geschosstreppe
Nutzflache Kellergeschoss Wohnhaus = 73,97 m? rd. 74 m?
ehem. Okonomiegebiude
Erdgeschoss
Flur ~ 790mx1,29m = 10,19 m?
Scheune ~ 10,77mx3,48m = 37,48 m?
+~ 413 mx4,05m = 16,73 m?
-~ 350mx090m =-_315m? = 51,36 m?
Stall | ~ 500mx8,52m = 42,06 m?
Werkstatt ~ 224mx4,88m = 10,93 m?
ehem. Buro ~ 1,94mx394m = 7,72 m?
Hauswirt- ~ 259mx1,89m = 4,90 m?
schaftstraum®
Nutzfliche ehem. Okonomiegebiude = 151,72 m? rd. 150 m?

Verbindungstreppe zur Kiiche Erdgeschoss Wohnhaus

Dipl.-Ing. Joachim Low Niedertiefenbacher Weg 11 d 65594 Runkel - Dehrn
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Anlage 7) Fotos
Seite 1 von 10

Bild 1: Blick in die Erschlieungsstrafie Bild 2: Blick in die ErschlieBungsstralle
mit Bewertungsobjekt mit Bewertungsobjekt

Bild 3: Gesamtgebaudeansicht Bild 4: Gesamtgebaudeansicht

Dipl.-Ing. Joachim Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel - Dehrn
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Seite 2 von 10

Bild 5: Ansicht Wohngebaude (Beispiel) Bild 6: Ansicht Wohngebéaude (Beispiel)

Bild 7: Ansicht Wohngebaude (Beispiel) Bild 8: Ansicht Wohngebaude (Beispiel)
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Seite 3 von 10

L g
Bild 9: Ansicht ehem. Okonomiege- Bild 10: Ansicht ehem. Okonomiege-
baude (Beispiel) baude (Beispiel)

Bild 11: Ansicht ehem. Okonomiege- Bild 12:  Ansicht ehem. Okonomiege-
baude (Beispiel) baude (Beispiel)
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Bild 13: Ansicht ehem. Okonomie- Bild 14: Haustechnik (Beispiel)
gebaude

Bild 15: Haustechnik (Beispiel) Bild 16: Haustechnik (Beispiel)
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Seite 5 von 10

Bild 17: Haustechnik (Beispiel) Bild 18:  Unterhaltungsstau/Schaden
Wohnhaus (Beispiel)

Bild 19: Unterhaltungsstau/Schaden Bild 20: Unterhaltungsstau/Schaden
Wohnhaus (Beispiel) Wohnhaus (Beispiel)
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Bild 21: Unterhaltungsstau/Schaden Bild 22: Unterhaltungsstau/Schaden
Wohnhaus (Beispiel) Wohnhaus (Beispiel)

Bild 23: Unterhaltungsstau/Schaden Bild 24: Unterhaltungsstau/Schaden
Wohnhaus (Beispiel) Wohnhaus (Beispiel)
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Bild 25: Unterhaltungsstau/Schaden Bild 26: Unterhaltungsstau/Schaden
Wohnhaus (Beispiel) Wohnhaus (Beispiel)

Bild 27: Unterhaltungsstau/Schaden Bild 28: Unterhaltungsstau/Schaden
Wohnhaus (Beispiel) Wohnhaus (Beispiel)
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Bild 29:  Unterhaltungsstau/Schaden Bild 30:  Unterhaltungsstau/Schéaden
ehem. Okonomiegebaude ehem. Okonomiegebaude
(Beispiel) (Beispiel)

Bild 31: Unterhaltungsstau/Schaden Bild 32: Unterhaltungsstau/Schaden
ehem. Okonomiegebaude ehem. Okonomiegebaude
(Beispiel) (Beispiel)
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Bild 33: Unterhaltungsstau/Schaden Bild 34: Unterhaltungsstau/Schaden
ehem. Okonomiegebaude ehem. Okonomiegebaude
(Beispiel) (Beispiel)

Bild 35: Unterhaltungsstau/Schaden Bild 36:  Aufenanlagen (Beispiel)
ehem. Okonomiegebaude
(Beispiel)
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Bild 37: Auflenanlagen (Beispiel) Bild 38:  AuRenanlagen (Beispiel)

Bild 39: Aulenanlagen (Beispiel) Bild 40: Uberbau
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