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Wertgutachten
iiber den Verkehrswert eines bebauten Grundstiickes
Das Amtsgericht Schleiden, Marienplatz 10, 53937 Schleiden - Gemiind, hat mit dem Schreiben vom

19.05.2025 darum gebeten, im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahren den Verkehrswert
(Marktwert) im Sinne von § 194 Baugesetzbuch (BauGB) fiir den in der

Gemeinde Kall,
Ortslage Kall,

gelegenen und im Gutachten naher
bezeichneten Grundbesitz

Gemarkung Kall,

Flur 9,

Flurstiick 243,

Lagebezeichnung ,KallbachstraBe 3",

zu ermitteln.

Das folgende Gutachten wurde auf Grund einer Ortsbesichtigung am 12.06.2025 erstellt. Den
Eigentiimern bzw. dessen Stellvertretern wurde Gelegenheit gegeben bei der Ortsbesichtigung
anwesend zu sein.

Wertermittlungs- / Qualitatsstichtag: 12. Juni 2025

Internetversion:
Aus Datenschutzgriinden ist die Internetversion gekiirzt. Das vollstiandige Gutachten kann bei der

Geschiftsstelle des Amtsgerichtes Schleiden eingesehen werden.

Dipl.-Ing. Frank Diefenbach m AhrstraBe 54 o 53945 Blankenheim
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur ‘m Tel. 02449/95250 e info@diefenbach-geo.de



Dipl.-Ing. Frank Diefenbach Geschéftsbuchnr. Blatt
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur 2025/210 -2-

1

1.1

Allgemeine Grundstiicksheschreibung

Nachfolgend wird der Verkehrswert des mit einem eingeschossigen Zweifamilienwohnhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss und seitlichem eingeschossigen Wohnanbau (Kettenhaus) bebauten
Grundstlicks , KallbachstraBe 3" in 53925 Kall zum Wertermittlungsstichtag 12. Juni 2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten

Grundbuch Band Blatt |Lfd. Nr. |Gemarkung |Flur |Flurstiick | Flache
Kall 9 243 515 m?

Nutzung (gemaB Katasterauszug): ~ Wohnbauflache

Lage und Zuschnitt Skizze ohne MaBstab:

Das zu bewertende Grundstiick liegt im
westlichen Ortsrandbereich des Ortes Kall.

Bei dem Grundstiick Nr. 243 handelt es sich um
ein regelmaBig zugeschnittenes Reihengrund-
stiick, welches auf einer Lange von rd. 19,8 m an
die ,KallbachstraBe” angrenzt. Die mittlere
Grundstiickstiefe betragt rd. 25,7 m, die mittlere
Grundstticksbreite rd. 20 m.

Das Grundstiick befindet sich in einer Hanglage.
Details zur Lage und Gestalt des Grundstiickes
konnen der beigefiigten Liegenschaftskarte
entnommen werden.

Die auBere VerkehrserschlieBung erfolgt (iber die L105 ,Aachener StraBe” aus Richtung
Schleiden/Golbach, von der aus die ,KallbachstraBe” direkt erreichbar ist. Bei der ,Aachener StraBe”
handelt es sich um eine Haupteinfahrts- und Durchfahrtsstrale des Ortes Kall. Die Verkehrsbelastung der
.KallbachstraBe"” ist im Bereich des Bewertungsobjektes als gering einzustufen. Im Anfangsbereich der
.KallbachstraBe” befindet sich die Parkplatzzufahrt zum nahe gelgenen , Berufskolleg Eifel”.

Die direkte Wohnumgebung ist von eingeschossiger Wohnbebauung gepragt. In der Nahe befindet sich
das , Berufskolleg Eifel”.

Die Gemeinde Kall mit rund 11.500 Einwohnern befindet sich in zentraler Lage im Kreis Euskirchen (Reg.
Bez. Koln). Sie grenzt im Norden an die Stadt Mechernich, im Westen an die Stadt Schleiden sowie im
Osten an die Gemeinde Nettersheim. Das Gemeindegebiet erstreckt sich tiber eine Flache von ca. 66 km2.
Die Eifelrandlage wird durch die Hohenlage deutlich, welche von rd. 350 Meter im Bereich Scheven bis
zu 580 Meter (Wahlen) im Siiden des Gemeindegebiets reicht. In der landwirtschaftlichen Umgebung am
Rande der Kélner Bucht gelegen, bildet Kall aufgrund der guten Verkehrsanbindungen zu den
nahegelegenen Zentren Koln und Bonn ein regionales Mittelzentrum. Zahlreiche Behorden, Wirtschafts-
und Industriebetriebe, mehrere Kindertagesstatten, zwei Grundschulen, eine Forderschule, das
Berufskolleg, ein Gymnasium, die Volkshochschule, mehrere Sportplatze, Turn- und Sporthallen sowie
Tennisplatze sind im Gemeindegebiet vorhanden.

In Kall selbst leben etwa 5.100 Menschen. Geschéfte fiir den taglichen und mittelfristigen Bedarf sowie
soziale Infrastruktureinrichtungen sind im Ortskern von Kall bzw. in den Gewerbe- und Industriegebieten
von Kall ausreichend vorhanden. Kall verfiigt Giber einen Bahnanschluss an der Strecke Kéln - Trier in
etwa 1.000 m Entfernung. Die Autobahnanschlussstelle ,Nettersheim” der A1 ist in ca. 13 km zu
erreichen. Die Entfernung zur Kreisstadt Euskirchen betragt rd. 24 km.
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1.2

13

1.4

1.5

1.6

Planungsrechtliche Gegebenheiten, zuldssige bauliche Nutzung
zum Wertermittlungsstichtag

Zum v. g. Wertermittlungsstichtag liegt das Flurstiick 243 nach Auskunft der Gemeinde Kall vom
27.06.2025 nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Die planungsrechtliche Zulassigkeit von
Vorhaben richtet sich nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile).

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Kall ist der betreffende Bereich als , Wohnbauflache” dargestellt.

Entwicklungszustand

Aufgrund der planungsrechtlichen und tatsachlichen Gegebenheiten handelt es sich bei dem
Bewertungsgrundstiick am Wertermittlungsstichtag um eine Flache des Entwicklungszustandes
Baureifes Land (§3 (4) ImmoWertV).

ErschlieBung

Das Grundstiick war am Wertermittlungsstichtag ortsiiblich erschlossen. Es hat einen Kanal-, Wasser-,
Elektrizitats-, Erdgas- und Telefonanschluss. Die Versorgungsleitungen waren in der StraBe verlegt.

ErschlieBungsbeitrage nach den §§ 127 ff. BauGB sind nach Auskunft der Gemeinde Kall vom 27.06.2025
nicht zu entrichten.

Ausbaubeitrage nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG NRW) sind zurzeit nicht zu entrichten. Hierzu
teilt die Gemeinde Kall folgendes mit:

.Bei einem spateren Ausbau der Kallbachstralle wadren StralBenausbaubeitrage nach dem
Kommunalabgabengesetz NRW (KAG NRW) zu entrichten. Ob und wann mit einem Ausbau zu rechnen
ist, kann zurzeit nicht angegeben werden.

Nach derzeitiger Rechtslage dlirfen nach Inkrafttreten des Gesetzes zur Abschaffung der Beitrage fiir den
Ausbau kommunaler Strallen im Land Nordrhein-Westfalen (Kommunalabgaben-Anderungsgetz
Nordrhein-Westfalen — KAG-AG NRW) zum 01.01.2024 fiir Strallenausbaumalinabmen, die erst ab
diesem Zeitpunkt durch den Rat der Gemeinde Kall beschlossen werden, keine Anliegerbeitrage mehr
erhoben werden. ”

Kanalanschlussbeitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG NRW) sind abgegolten
(Vollanschluss).

Nach Auskunft des Wasserverbandes Oleftal stehen keine Wasseranschlussgebiihren offen. Es wurde
jedoch darauf hingewiesen, dass der Wasseranschluss am 19.04.2024 stillgelegt und der Wasserzahler
ausgebaut wurde.

Tatsédchliche bauliche Nutzung

Zum Wertermittlungsstichtag war das Grundstick Nr. 243, "KallbachstraBe 3" wie folgt bebaut:

e Eingeschossiges Zweifamilienwohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss (Kettenhaus) sowie
seitlichem eingeschossigen Wohnanbau mit Flachdach (Dachterrasse)

Baurecht

Ob eine Baugenehmigung vorliegt und in wie weit das ausgefiihrte Bauvorhaben mit der genehmigten
Planung sowie mit der verbindlichen Bauleitplanung Ubereinstimmt, wurde nicht geprift. Bei der
Wertermittlung wird von einer formellen und materiellen RechtmaBigkeit der vorhandenen baulichen
Anlagen ausgegangen. Sofern keine erteilte Genehmigung vorliegt oder Abweichungen in der
Bauausfiihrung gegeniiber der Planung bestehen, wird davon ausgegangen, dass die betreffenden
baulichen Anlagen nachgenehmigungsfahig sind, bzw. hierfiir ein Bestandschutz besteht. Der ermittelte
Verkehrswert berlicksichtigt eventuelle bauordnungsrechtliche oder planungsrechtliche VerstBe nicht.
Durch den Eigentiimer wurde eine Baubeschreibung zum Bauantrag vorgelegt.
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1.7 Lasten, Beschrankungen, Rechte
1.7.1  Grundbuch

GemaB dem vorliegenden Grundbuchauszug vom 14.03.2025 ist in Abteilung Il des Grundbuchs zum
Wertermittlungsstichtag keine Eintragung vorhanden.

1.7.2 Baulasten

Nach Auskunft des Bauamtes des Kreises Euskirchen vom 04.06.2025 ist auf dem Bewertungsgrundstiick
die folgende Baulast eingetragen:

Baulastenverzeichnis von Kall, Blatt Nr. 151:

.Die im Teilungsplan vom 19.09.1988 angefiihrten Teilgrundstiicke des heutigen Flurstiickes 110 bleiben
ein Baugrundstiick, damit gemal3 der Forderung des § 4 Abs. 2 BauO NW keine Verhaltnisse eintreten
kénnen, die den baurechtlichen Vorschriften zuwiderlaufen.

Im Ubrigen wird auf den zu dieser Verpflichtungserklarung gehérenden Lageplan hingewiesen.
Eingetragen am 23.09.1988."

Lageplan zur Baulasteintragung (Skizze ohne MaBstab):

1.7.3 Altlasten

Uber ggf. auf dem Grundstiick befindliche Altlasten oder umweltschédliche Bodenverunreinigungen
konnen keine Aussagen getroffen werden. Nach Angabe der unteren Bodenschutzbehérde des Kreises
Euskirchen vom 06.06.2025 liegen fiir das Bewertungsobjekt keine Eintragungen im Altlastenkataster
gemaB § 8 Landesbodenschutzgesetz vor.

Das Bewertungsgrundstiick liegt innerhalb der Mechernich-Kaller Bleibelastungszone, so dass von einer
Belastung des Bodens mit Blei auszugehen ist. Allerdings liegen der Unteren Bodenschutzbehdrde keine
grundstlicksbezogenen Erkenntnisse zur Hohe der Bleibelastung auf dem Bewertungsgrundstiick vor, so
dass zur Frage, ob und welche MaBnahmen zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
bei einer Hausgartennutzung erforderlich sind, keine Aussagen mdglich sind. Diese
grundstiicksbezogenen Aussagen konnen erst nach Vorlage einer entsprechenden Bodenuntersuchung
erfolgen.
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1.7.4 Wohnungsbindung

1.75

Nach Auskunft des Bauamtes des Kreises Euskirchen vom 09.07.2025 bestehen keine
Wohnungsbindungen.

Bergbauliche Einwirkungen

GemaB der Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 6, Bergbau und Energie in NRW vom
07.07.2025 iber die bergbaulichen Verhaltnisse und Bergschadensgefahrdung liegt das Grundstiick tiber
dem auf Eisenerz und Kupfererz verliehenen Bergwerksfeld ,Stahlberg”.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ist das Land Nordrhein-Westfalen.

Bei Bergschadensersatzanspriichen und Bergschadensverzicht handelt es sich um Angelegenheiten, die
auf privatrechtlicher Ebene zwischen Grundeigentiimer und Bergbauberechtigten zu regeln sind. Diese
Angelegenheiten fallen nicht in die Zustandigkeit der Bergbehorde. Die Anfrage ware in dieser Sache
daher gegebenenfalls an die oben genannte Bergbauberechtigte zu richten.

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und SicherungsmaBnahmen zur Vermeidung von
Bergschaden.

Aus wirtschaftlichen und geologischen Griinden ist in den Bergwerksfeldern, die im Eigentum des Landes
Nordrhein-Westfalen stehen, nach derzeitiger Sachlage nicht mit bergbaulichen Tatigkeiten zu rechnen.
Bergbauliche Situation

Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen der Anfrage, teilt die Bezirksregierung Arnsberg
folgendes mit:

Im nahen stidlichen Umfeld des Auskunftsbereichs (parallel zur stidlichen Grundstiicksgrenze) ist in den
bei der Bezirksregierung Arnsberg vorliegenden Unterlagen der konstruierte Verlauf des sogenannten
»Haack-Stollen” eingezeichnet.

Ein heute noch tagesbruchauslosender Abbau ist in den bei der Bezirksregierung Arnsberg vorhandenen
Unterlagen unter dem Grundstiick nicht dokumentiert.

Eine Pflicht zur Aufzeichnung von Gewinnungstatigkeiten besteht nach Inkrafttreten des , Allgemeinen
Berggesetzes” vom 24.06.1865.

Eine exakte Projektion des Stollenverlaufs und der Teufe, in dem der Stollen unter Gelandeoberflache
aufgefahren wurde, ist -aufgrund der vorliegenden Informationen und unter Beriicksichtigung der Lage-
genauigkeit der historischen Darstellungen- in der Ortlichkeit nicht méglich.

Ein Stollen kann auf die Tagesoberflache einwirken, wenn die Festgesteinsiiberdeckung die vierfache
Hohe des Stollens unterschreitet.

In dem siidwestlich des Auskunftsbereichs liegenden Wald sind in dem digitalen Gelandemodel , WMS
NW DGM-SCHUMMERUNG" nahezu kreisrunde Senken dokumentiert, diese konnen als Hinweise auf
einen historischen Pingenbergbau (Grabungen) gewertet werden.

Eine Schummerung ist die plastische Wiedergabe der Gelandeformen in einem Farb- oder Graustufenbild.
Der raumliche Eindruck entsteht durch die Beleuchtung mit einer imaginaren Lichtquelle. Mittels der
DGM-Schummerung kann die natiirliche Gelandeform sehr plastisch dargestellt werden.

= Lage des Aus-
kunftsbereichs
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1.7.6

1.7.7

Aufgrund der oben genannten Hinweise kann nicht mit letzter Sicherheit ausgeschlossen werden, dass im
Bereich des Grundstiicks nicht verzeichneter Uraltbergbau oder widerrechtlicher Abbau Dritter in geringer
Tiefe unter der Gelandeoberflache stattgefunden hat.

Sollte unter dem Grundstiick auf Grund der Hinweise in geringer Tiefe Bergbau, der nicht dokumentiert
ist (z. B. Uraltbergbau oder widerrechtlicher Abbau), umgegangen sein, so kénnte das auch heute noch
zu einem Absenken bis hin zum Einstlirzen der Tagesoberflache fiihren (Tagesbruchgefahr).

Die Frage, ob und inwieweit auch heute noch mit Einwirkungen an der Tagesoberflache zu rechnen ist,
kann von Seiten der Bezirksregierung Arnsberg nicht beantwortet werden. Zur Aufklarung der
tatsachlichen  Verhaltnisse waren vor-Ort-Untersuchungen (mdglicherweise auch Bohrungen)
erforderlich.

Bei der Bezirksregierung Arnsberg ist nicht bekannt, ob mit Blick auf den Bergbau bereits bei der Be-
bauung des  Grundstiicks  ErkundungsmaBnahmen und eventuell ~ Anpassungs-  oder
SicherungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden.

Achten Sie bei dem Grundstiick auf altbergbauliche Hinweise. Hierbei kann es sich um Bewegungsbilder
an der Tagesoberflache oder von Baukdrpern handeln, die geotechnisch, griindungstechnisch oder
bauphysikalisch nicht erklarbar sind. Risse in Gebauden oder Risse und Absenkungen sowie kleinraumig
begrenzte Vegetationsstérungen an der Tagesoberflache kénnen auf Grubenbaue hinweisen. Beim
Aushub einer Baugrube sollte auf die Beschaffenheit des Untergrunds geachtet werden. Trifft man dabei
auf eine Lagerstatte (z. B. einen Erzgang) oder auf Auflockerungen die mdglicherweise durch
geringfiigige bergbauliche Tatigkeiten entstanden sind, empfiehlt sich eine Baugrunduntersuchung. In
diesen Fallen sollte ein Sachverstandiger eingeschaltet werden. Die Bezirksregierung Arnsberg hat auf
ihrer Internetseite eine Liste mit Sachverstandigen bereitgestellt, die im Bereich Altbergbau und
Gefahrenabwehr tatig sind https://www.bra.nrw.de/-429.

Bergbau Alt- und Verdachtsflachen-Katalog (BAV-Kat.)

Im Bergbau Alt- und Verdachtsflachen-Katalog (BAV-Kat.) ist fiir das Umfeld des Auskunftsbereichs eine
ehemals bergbauliche Betriebsstatte erfasst.

e Eisenerzgrube Stahlberg mit Tagebau, Haack-Stollen und Pingen BAV-Kat.-Nr. 4405-S-005

In ca. 80 m norddstlich Entfernung zum Auskunftsbereich ist das Stollenmundloch des Haack-Stollens
verortet. Das Stollenmundloch war ein Betriebspunkt der ehemaligen Eisenerzgrube Stahlberg.

Im ehemaligen Erzbergbau wurden (blicherweise bei der Herstellung von Stollen ortsnah zum
Stollenmundloch / zu Pingen (Grabungen) Abraum- und/oder Produkthalden angelegt.

Entsprechende Hinweise auf derartige Halden sind den der Bezirksregierung Arnsberg vorliegenden
Unterlagen nicht zu entnehmen.

Dort liegen keine Informationen vor zu

e Folgenutzungen und
e aktuell umweltrelevanten Gegebenheiten

der scheinbar ehemals bergbaulich genutzten Flachen.

Diesbezliglich wird empfohlen den Kreis Euskirchen, Untere Bodenschutzbehérde, um Auskunft zu bitten.
Uberbauten

Nach den vorliegenden Vermessungsunterlagen liegen keine Uberbauten vor.

Sonstiges

Sonstige Lasten oder Rechte, welche von Einfluss auf den Wert des Grundstiickes sein kénnten, sind dem
Wertermittler nicht bekannt.
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1.8

Allgemeines / Hinweise

Funktionspriifungen der technischen Anlagen und Einrichtungen, Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie liber gesundheitsschadliche Baumaterialien wurden nicht vorgenommen.

An dieser Stelle mochte ich darauf hinweisen, dass das vorliegende Verkehrswertgutachten kein
Bausubstanz- oder Bauschadensgutachten darstellt. Die technische Beschaffenheit bzw. der bauliche
Zustand konnen ggf. nur durch einen Sondersachverstandigen tberpriift werden.

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens werden keine Untersuchungen zu energetischen
Eigenschaften des Wertermittlungsobjektes vorgenommen. Eine genaue energetische Priifung des
Objektes ist bei Bedarf durch einen Sondersachverstandigen durchzufiihren.

Beziiglich der energetischen Anforderungen von Bestandsgebauden wird auf das Gesetz zur Einsparung
von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden
(Gebaudeenergiegesetz - GEG) verwiesen. Fiir Bestandswohngebaude gelten beispielsweise u.a.
folgenden Vorschriften:
e Betriebsverbot fiir Heizkessel, die mit einem fliissigen oder gasférmigen Brennstoff beschickt
werden und vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden sind
e Heizkessel, die mit einem fllissigen oder gasformigen Brennstoff beschickt werden und ab dem
1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden sind, diirfen nach Ablauf von 30 Jahren nach
Einbau oder Aufstellung nicht mehr betrieben werden
e Dammung der obersten Geschossdecke von beheizten Raumen
e Finhaltung der vorgegebenen Warmedurchgangskoeffizienten bei Anderungen an
AuBenbauteilen
Flr Ausnahmen und weitere Vorschriften siehe Gebaudeenergiegesetz - GEG.

Die in den Wertermittlungsverfahren angesetzten Gesamt- und Restnutzungsdauern sowie die
veranschlagten Normalherstellungskosten, werden fiir das Bewertungsobjekt der vorhandenen
Ausstattung und Ausfiihrung entsprechend abgeleitet. Somit sind ggf. fehlende bzw. noch auszufiihrende
energetische MaBnahmen (z. B. Warmeddammung, Austausch der Heizung) bereits im Verkehrswert
berticksichtigt, so dass hierfiir ein zusatzlicher Abschlag nicht erfolgt.

Der Abschlag fiir Instandsetzungs-, Modernisierungs- oder Sanierungsarbeiten wurde unter
Beriicksichtigung der marktiiblichen Akzeptanz frei geschatzt. Es konnen mdglicherweise Abweichungen
zu tatsachlich entstehenden Investitionskosten auftreten, die durch Folgeschdden oder nicht sichtbare
Schaden verursacht werden. Fiir einen anzubringenden Abschlag ist letztendlich nicht die tatsachliche
Kostenhohe entscheidend, sondern eher der Wert, wie ihn die Mehrzahl maglicher Marktteilnehmer
einschatzen wirde.
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2

2.1
2.1.1

2.1.2

Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und AuBenanlagen werden (nur)
insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei
werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In
einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der (iblichen Ausfiihrung im Baujahr.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird, soweit nicht
anders vermerkt, die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden soweit
aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind
die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal
beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen
zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iiber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Die Berechnung des umbauten Raums sowie der Grund-, Geschafts- und Wohnflachen erfolgt in
Anlehnung an die DIN 277 ,Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau” vom August 2021 sowie an
die ,Verordnung zur Berechnung der Wohnflache, iber die Aufstellung von Betriebskosten und zur
Anderung anderer Verordnungen” vom November 2003. Da die Berechnungen durch wertbezogene
Modifizierungen teilweise von den entsprechenden Vorschriften (DIN 277, WoFIV) abweichen, sind diese
nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Zweifamilienwohnhaus

Art, Bauweise und Baujahr

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein eingeschossiges Zweifamilienwohnhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss und seitlich angebauter eingeschossiger Wohnraumerweiterung mit
Flachdach, welches in Massivbauweise auf dem Grundstiick errichtet wurde (Kettenhaus). Das Baujahr
wird auf ca. 1980 geschatzt. Die Baubeschreibung zum Bauantrag stammt aus dem Jahr 1978, die
Gebaudeeinmessung aus dem Jahr 1988. Das Satteldach des Hauptgebaudes in Holzkonstruktion wurde
mit Eternitschiefer eingedeckt, das Betonflachdach des seitlichen Anbaus ist mit Platten ausgelegt und
wird als Dachterrasse genutzt. Der Anbau ist grenzstandig zum Nachbarwohnhaus errichtet.

Unter Beriicksichtigung der Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (ImmoWertV) ergibt sich nach
gutachterlicher Einschdtzung eine Restnutzungsdauer von ca. 37 Jahren.

Baubeschreibung
Die Baubeschreibung erfolgt mit einer fir die Wertermittlung ausreichenden Vollstandigkeit und

Genauigkeit.

Baujahr: ca. 1980
Restnutzungsdauer: ca. 37 Jahre (nach gutachterlicher Einschatzung unter Berlicksichtigung der
ImmoWertV und des Objektzustandes)

Wohnflache des Wohnhauses, Wohnung Erdgeschoss (nach ortlichem AufmaB): rd. 71 m2
Wohnflache des Wohnhauses, Wohnung Dachgeschoss (nach ortlichem AufmaB):  rd. 103 m2
Bruttogrundflache des Hauptgebaudes (nach Vermessungsunterlagen): rd. 241 m2
Bruttogrundflache des Anbaus (nach Vermessungsunterlagen): rd. 34 m2
Rohbau

Fundamente: vermutlich Beton

Mauerwerk: Massivbauweise
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Decken: Betondecke ‘

Dach: Hauptgebaude: Satteldach in Holzkonstruktion mit Eternitschiefer gedeckt
Anbau: Betonflachdach mit Platteneindeckung (Dachterrasse)

Treppen: Betontreppe mit Kunststeinbelag

Fassade: Sockel: Glatter Putz gestrichen
Aufgehend: Kratzputz gestrichen

Isolierung: keine besonderen Feststellung getroffen

Ausbau

Installation: AbfluB: nicht feststellbar, vermutlich PVC-Rohr

Wasser: Kupferrohr, 2 Wasseruhren, Wasserzahler ausgebaut
Elektro: Leitungen verlaufen berwiegend ,Unter Putz”, in den Kellerraumen
+Auf Putz”
Sicherungskasten in der Erdgeschossdiele aus 1984, wenige Sicherungen, 2
Zahler, im Dachgeschoss Unterverteilung

Sanitare Einrichtungen: Erdgeschoss: Bad mit WC, Dusche und Waschtisch
Dachgeschoss: Bad mit WC und Dusche (zum Ortstermin kein Waschtisch installiert)

Heizung: 2 Erdgastherme (eine neuer, eine alter), Heizkorper gemaB Baujahr
Warmwasserversorgung: tiber Heizung
FuBboden: Erdgeschoss: Fliesen (im Bad neuer), Estrich, Beton, Laminat (neu verlegt, hebt

sich stellenweise)
Dachgeschoss: Fliesen

Wandbehandlung: Erdgeschoss: Putz gestrichen, Putz ohne Anstrich, Beton gestrichen,
Wandfliesen im Arbeitsbereich der Kliche, Wandfliesen im Bad 2/3 — 7/8 hoch
Dachgeschoss: Putz gestrichen, Paneele, Wandfliesen im Bad 3 hoch,
Wandfliesen im Arbeitsbereich der Kiiche

Fenster: Kunststofffenster mit 3-fach Isolierverglasung, Metallkellerfenster mit
Mausegittern

Tiren: Hauseingangstiire: Kunststofftire mit Isolierverglasung, Seitenelement und
Oberlicht

Wohnungseingangstiire Erdgeschoss: Holztiire

Innenttiren Erdgeschoss: Holztliren, Schiebetiire, Kunststoffferrassentiire mit 3-
fach Isolierverglasung, FH-Tiire, Metalltiiren

Wohnungseingangstiire Dachgeschoss: Kunststofftiire mit Isolierverglasung,
Seitenelement und Oberlicht

Innentliren  Dachgeschoss: ~ Holztiiren,  Kunststoffterrassentiire ~ mit
Isolierverglasung

Anschlisse: Strom, Wasser, Telefon, Erdgas (2 Gaszahler)

Entwasserung: Kanalanschluss an das bestehende Ortsnetz

Besonderheiten: Aufgrund der Hanglage des Grundstiicks liegt das Erdgeschoss rlickwartig im
Erdreich

Zustand

Das Wohnhaus befindet sich zum Wertermittlungsstichtag in einem normal gepflegten Zustand mit einem
gegebenen in Teilen hoheren Modernisierungs- und Reparaturriickstau.

Die isolierverglasten Fenster entsprechen einem neueren Standard.

Von der ErschlieBungsstraBe fiihrt eine mehrstufige Betontreppe mit Plattenbelag und Zwischenpodesten
zur Hauseingangstiire im Erdgeschoss. Die Treppe zeigt starkere Feuchtigkeitsschaden, so fallen
stellenweise der Putz und die Fliesenleisten ab.
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Durch eine Hauseingangstiire aus Kunststoff mit Isolierverglasung, Seitenelement und Oberlicht erreicht
man die Erdgeschossdiele. Hier ist der Boden mit Fliesen ausgelegt, die Wande sind verputzt und
gestrichen. Es ist ein alterer Heizkorper installiert. Zudem befindet sich hier der Sicherungskasten aus
dem Jahr 1984. Es sind 2 Zahler vorhanden, jedoch wenige Sicherungen. Es bestehen Zugange zum
Anschlussraum, zur Erdgeschoss-Wohnung, zum Keller 2 sowie zur Dachgeschosstreppe.

Im mit einem Estrichboden versehenen und durch eine altere Holztlire zuganglichen Anschlussraum
befinden sich 2 Gaszahler fiir die Erdgasthermen. Die Wande sind verputzt und es ist ein Kunststofffenster
mit 3-fach Isolierverglasung eingesetzt.

Erdgeschoss-Wohnung:

Durch eine Wohnungstiire aus Holz ist die Erdgeschoss-Wohnung von der Erdgeschossdiele erreichbar.
Die Wohnung unterteilt sich in einen Flur, ein Bad, 2 Zimmer, eine Kiiche und eine Terrasse. Die Béden
sind Uberwiegend mit einem neuen Laminat ausgelegt sowie im Bad mit neuen Bodenfliesen. Das
Laminat hebt sich jedoch stellenweise. Die Wande sind verputzt und gestrichen sowie im Arbeitsbereich
der Kiiche und im Bad 2/3 bis 7/8 hoch mit &lteren Wandfliesen versehen. Die Holzinnentiren erscheinen
wie die Heizkorper im Standard des Baujahres. Die Kunststofffenster und Kunststoffterrassentire sind
neuer und mit einer 3-fach Isolierverglasung versehen. Eine Fensterbank ist beschadigt, zudem lasst sich
eine Rolllade nicht vollstandig 6ffnen. Das Bad verfiigt (iber eine Dusche, ein WC und einen Waschtisch.
Die Auswirkungen eines Wasserschadens wurden gemaB der Auskunft beim Ortstermin behoben.

Die Terrasse ist mit Betonplatten ausgelegt und in einer Holzstanderkonstruktion mit Wellblechplatten
iberdacht. Zur StraBe ist eine Holzbriistung angebracht.

.Kellerraume” im Erdgeschoss:

Uber die Erdgeschoss-Wohnung besteht eine Zugangstiire zum Heizungsraum sowie zum Keller 1, jeweils
erreichbar (iber einen kleinen Gang. Der Keller 2 ist direkt von der Erdgeschossdiele erreichbar. Es besteht
aber auch eine direkte Zugangstiire zwischen den Kellern 1 und 2. In diesen Raumen ist ein Estrichboden
vorhanden, tlw. mit Anstrich. Die Wande sind (iberwiegend verputzt, in den Kellern 1 und 2 zusatzlich
gestrichen. Tlw. ist aber auch nur ein gestrichenes Mauerwerk vorhanden. Es sind FH-Tlren und
Metalltiiren sowie Metallkellerfenster mit Mausegittern eingesetzt. Im Heizungsraum befinden sich 2
Erdgastherme unterschiedlichen Alters. Im Keller 1 befindet sich der Wasseranschluss. Es sind 2
Wasseruhren (Wohnungszahler) installiert. Der Hauptwasserzahler wurde jedoch stillgelegt und
ausgebaut.

Uber eine Betontreppe mit Kunststeinbelag und Metallgelander erreicht man die Wohnung im
Dachgeschoss. Eine Kunststofftiire mit Isolierverglasung, Seitenelement und Oberlicht fiihrt in die
Wohnung. Diese besteht aus 2 Zimmern, Diele, Flur, Kiiche, Bad, einem zur Diele offenen Wohnbereich
sowie einer Terrasse. Die Boden sind mit Fliesen ausgelegt, die Wande verputzt und gestrichen sowie im
Arbeitsbereich der Kiiche und im Bad 34 hoch (neuer) mit Wandfliesen versehen. Zudem sind in der Diele
tiw. Paneele im oberen Wandbereich angebracht. Die Wohnung erscheint in einem maBig gepflegten
Zustand. So zeigen die Wandbehandlungen und Heizkérper Flecken und auch die Holzinnentiren wirken
iberwiegend erneuerungsbediirftig. Tlw. sind auch die Styroporplatten von der Decke abgefallen. Die
Kunststofffenster sind neuer und mit einer 3-fach Isolierverglasung versehen. Zur Terrasse ist eine
Kunststofftiire mit Isolierverglasung eingesetzt.

Das Bad verfiigt iiber eine Dusche und ein WC. Ein Waschtisch war zum Ortstermin nicht installiert.
Zwischen Diele und ,offenem Wohnbereich” besteht eine 4-stufige Treppe, sodass der ,offene
Wohnbereich” und das Zimmer 2 (iber dem Niveau der restlichen Wohnraume liegen. Zudem ist dieser
Bereich bis unter die Dacheindeckung offen gestaltet. In der Diele gibt es im oberen Dach-/Deckenbereich
noch eine Zugangsluke zu einem Speicher. Dieser konnte nicht besichtigt werden. Des Weiteren ist ein
Sicherungskasten der Unterverteilung installiert.

Die Terrasse wurde mit Waschbetonplatten ausgelegt und ist tiw. in einer Holzstanderkonstruktion mit
Metallwellblechplatten (iberdacht. Zur StraBe besteht eine Holzbriistung. Die Waschbetonplatten liegen
tlw. uneben.
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Die AuBenfassade befindet sich weitestgehend in einem normal gepflegten Zustand. Das Gebaude wurde

verputzt und gestrichen. An der Gebduderiickseite sowie an einer AuBenseite zeigen sich Schaden
(Putz/Anstrich abgefallen) sowie starke Verfabungen im Putz.

Das Satteldach wurde mit Eternitschiefer eingedeckt und ist stellenweise vermosst.

Die AuBenanlagen befanden sich in einem vernachlassigten Zustand. Die Eingangstreppe zeigt die
eingangs beschriebenen Schaden. Der mit Betonpflaster angelegte Stellplatzbereich ist an 3 Seiten von
einer Stiitzmauer umgeben. An dieser ist der Putz schon groBflachig abgefallen. Im noch bestehenden

Putz zeigt sich das Gewebe.

Das (iberwiegende Grundstiick ist als Rasenflache angelegt und befindet sich in einem vernachldssigten

Zustand.

2.1.3 Raumaufteilung, Wohn- und Nutzfliche des Gebadudes nach értlichem AufmaB:

Erdgeschoss allgemein Flache Hohe
Diele 16,7 m? 2,46 m
Anschlussraum 1,3 m? 2,46 m
Keller 1 11,9 m2 3,27 m
Keller 2 14,0 m2 3,24 m
Heizung 7,1 m?2 3,25 m
Gang 2,1 m? 3,25m
Treppe 3,3 m?

Summe 56,4 m?2
Erdgeschoss Wohnung Flache Hohe
Flur 11,5 m? 247 m
Bad 4,4 m2 2,46 m
Kiiche 6,6 m2 2,47 m
Zimmer 1 23,5 m? 2,46 m
Zimmer 2 18,2 m? 2,47 m
Terrasse, zu Ya 6,7 m2

Wohnflache 70,9 m?
Dachgeschoss Wohnung Flache Hohe
Diele 141 m2| 2,52-4,29m
Kiiche 14,9 m? 252 m
Zimmer 1 18,8 m? 2,52 m
Flur 2,6 m2 251 m
Bad 5,3 m2 2,51 m
Offener Wohnbereich 22,7 m2| 2,59-3,61 m
Zimmer 2 14,3 m2| 2,61-3,61m
Terrasse, zu Ya 10,4 m?

Wohnflache 103,1 m?

Stufen 1,2 m?

Treppe 5,2 m2

Summe 109,5 m?

Beziiglich der Raumaufteilung wird auf die als Anlage beigefiigten Skizzen verwiesen.
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3

AuBenanlagen

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst wird,
entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durch-schnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssdtzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37
ImmoWertV) ermittelt.

AuBenanlagen Zeitwert (inkl. BNK)
Hausanschllsse

Stellplatz, Pflaster
Stellplatz, Stiitzmauer
Terrassen, Platten
Uberdachungen
Einfriedungen
Pauschal 9.000,- €

Ermittlung des Verkehrswertes

Bodenwert

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i.d.R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 - 26 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (vgl. §40 (1) ImmoWertV). Neben oder anstelle
von Vergleichspreisen kann ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden (vgl. §40
(2) ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit
von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.

Bei dem zu bewertenden Grundstiick handelt es sich um den Entwicklungszustand , baureifes Land” (§3
(4) ImmoWertV).

Dem Wertermittler liegen z. Z. keine Vergleichskaufpreise fiir die Flachen des vorgenannten
Entwicklungszustandes aus der naheren Umgebung vor.

Der Bodenrichtwert fiir Wohnbauland betragt fiir eine vergleichbare Lage 75,00 €/m2? zum
Stichtag 01.01.2025, mit dem Zusatz , beitragsfrei”.

Der Bodenrichtwert ist an die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen. Die Entwicklung
der durchschnittlichen Bodenpreise wird in Bodenpreisindexreihen dargestellt. Hierbei werden die
Bodenpreisindizes auf der Grundlage der vom Gutachterausschuss jahrlich beschlossenen
Bodenrichtwerte abgeleitet. Eine Aussage Uber die absolute Hohe der Grundstiickswerte kann aus den
Indexzahlen nicht abgeleitet werden.

Der unbelastete Bodenwert ergibt sich somit zu:

Bezeichnung des Flache | Bodenwert Bodenwert
Flurstlickes [m2] relativ erschlieBungs-
[€/m?] beitragsfrei [€]
Flurstiick 243
Bauland 515 77,50 39.912,50
Summe 515 39.912,50
rd. 39.913,00
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4.2

Sachwert

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 ImmoWertV
beschrieben. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten
der auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuBenanlagen)
sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen und ggf. den Auswirkungen der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten (Kostenkennwerten) unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie
z. B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des Grundstiicks. Zur
Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist eine Marktanpassung mittels
Sachwertfaktor erforderlich. Die ,Marktanpassung” an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt
flihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale des Wertermittlungsobjektes (vgl. §
35 Abs. 4 ImmoWertV).
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Sachwertberechnung:
Gebaudebezeichnung Zweifamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

986,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 275,00 m2
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 8.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 279.150,00 €
Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 12.06.2025 (2010 = 100) 187,2/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 522.568,80 €
Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen 522.568,80 €
am Stichtag

Alterswertminderung

o Modell linear
¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 37 Jahre
e prozentual 53,75 %
o Faktor 0,4625
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 241.688,07 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen)
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen

Anlagen

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)
vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor

marktangepasster vorlaufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale; Geschatzter erster
Reparatur- und Sanierungsriickstau rd. 10% des Gebdudewertes

Sachwert

241.688,07 €
9.000,00 €

+

250.688,07 €
39.913,00 €

X

290.601,07 €
0,91

264.446,97 €
24.168,81 €

rd.

240.278,17 €
240.300,00 €
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4.3 Ertragswert

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV beschrieben. Die
Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet.
MaBgeblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag
ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung
einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz , (Gesamt)Reinertrag
des Grundstticks” abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens”.

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
vorlaufigen Ertragswert sachgemaB zu berlicksichtigen.

Die derzeit zu erwartenden Mieten welche bei der Bewertung in Ansatz gebracht worden sind,
entsprechen den Erfahrungen des Gutachters bzw. wurden aus den Mietspiegeln entnommen.
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Ertragswertberechnung:
Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) | (€/m2) bzw. monatlich jahrlich
Nr. (€/Stk.) (€) (€)
Zweifamilienhaus Wohnung EG 71,00 6,30 447,30 5.367,60
Wohnung DG 103,00 6,10 628,30 7.539,60
Kfz.-Stellplatze 2,00 25,00 300,00
Summe 174,00 2,00 1.100,60 13.207,20
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 13.207,20 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(27,00 % der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 3.565,94 €
jahrlicher Reinertrag = 9.641,26 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,20 % von 39.913,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 878,09 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 8.763,17 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 2,20 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 37 Jahren Restnutzungsdauer X 25,136
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 220.271,04 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 39.913,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 260.184,04 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage — 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 260.184,04 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale; Geschatzter erster - 24.168,81 €
Reparatur- und Sanierungsriickstau gemas 4.2
Ertragswert = 236.015,23 €
rd. 236.000,00 €
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5. Verkehrswert

Der Verkehrswert wird nach § 194 Baugesetzbuch (BauGB) durch den Preis bestimmt, der am
Wertermittlungsstichtag im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche
Verhaltnisse zu erzielen ware.

Fir das vorbezeichnete Grundstiick sind nach § 6 der Verordnung lber die Grundsatze fiir die Ermittlung
der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) das  Vergleichswertverfahren,  das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Der
Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter
Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag

Nach der Erfahrung des Wertermittlers werden Grundstiicke in der vorliegenden Art etwa in Hohe des
Sachwertes gehandelt. Hiernach und bei unterstiitzender Heranziehung des Ertragswertes ermittelt der
Wertermittler den Verkehrswert fiir das mit einem eingeschossigen Zweifamilienwohnhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss und seitlichem eingeschossigen Wohnanbau bebaute Grundstiick
Gemarkung Kall, Flur 9, Flurstiick 243, ,KallbachstraBe 3" in 53925 Kall zum Wertermittlungsstichtag
12. Juni 2025 mit:

240.300,00 €

Versicherung

Vorstehendes Gutachten habe ich nach Priifung des Objektes nach bestem Wissen und Gewissen
angefertigt. Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht
zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Bei der Erstellung des Gutachtens wurden die Grundsatze des Personlichkeits- und Urheberrechts
beachtet.

Fir das Gutachten beanspruche ich den ges. Urheberrechtsschutz. Zitieren, vervielfaltigen, weitergeben
oder eine Verwertung durch Dritte ist nur mit meiner schriftlichen Zustimmung gestattet. Das Gutachten
ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.

Dipl.-Ing. Frank Diefenbach

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
Sachverstandiger fiir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke
Ahrstralle 54

53945 Blankenheim

;ZZZZ} 35555;555_555.200 Dipl.-Ing. Frank Diefenbach
eMail: info@dlefenbach-geo.de

Internet: www.diefenbach-geo.de

Blankenheim, den 10.10.2025
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Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB:

Baugesetzbuch

ImmoWertV:

Verordnung (ber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:

Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:

Gesetz liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ErbbauRG:

Gesetz liber das Erbbaurecht

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:

Richtlinie zur wohnwertabhangigen ~Wohnflachenberechnung und  Mietwertermittlung  (Wohnflachen- und
Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283:

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

Il. BV:

Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungs-
verordnung — II. BV)

BetrKV:

Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:

Gesetz Uber die soziale Wohnraumforderung

WoBindG:

Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:

Gesetz zur Regelung der Miethéhe (Miethohegesetz — MHG; am 01.09.2001 auBer Kraft getreten und durch entsprechende
Regelungen im BGB abgel6st)

PfandBG:

Pfandbriefgesetz

BelWertV:

Verordnung tiber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2 des Pfandbriefgesetzes
(Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)

KWG:

Gesetz liber das Kreditwesen

GEG:

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wérme- und Kalteerzeugung in Gebauden
(Gebaudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:

Verordnung  lber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende  Anlagetechnik  bei  Gebauden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das GEG abgel6st)

BewG:

Bewertungsgesetz

ErbStG:

Erbschaftsteuer- und Schenkungssteuergesetz

ErbStR:

Erbschaftsteuer-Richtlinien
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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

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur
Immobilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungsrichtlinie zum
Sachwertverfahren, Sprengnetter Inmobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Inmobilienbewertung,
Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[7] Kroll Hausmann Rolf, Rechte und Belastungen in der Imnmobilienbewertung, 5. Auflage

[8] Kleiber - Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten
(Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Beriicksichtigung der ImmoWertV, 10.
Auflage

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler
entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 08.10.2024) erstellt.
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Anlagen




