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OFFENTLICH BESTELLTER VERMESSUNGSINGENIEUR

SACHVERSTANDIGER FUR DIE BEWERTUNG
BEBAUTER UND UNBEBAUTER GRUNDSTUCKE

Geschéftsbuchnummer

2025/053

Wertgutachten

iiber den Verkehrswert eines bebauten Grundstiickes

Das Amtsgericht Schleiden, Marienplatz 10, 53937 Schleiden - Gemiind, hat mit dem Schreiben vom
23.01.2025 darum gebeten, im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahren den Verkehrswert
(Marktwert) im Sinne von § 194 Baugesetzbuch (BauGB) fiir den in der

Stadt Schleiden,
Ortslage Olef,

gelegenen und im Gutachten naher
bezeichneten Grundbesitz

Gemarkung Schleiden,

Flur 35,

Flurstiick 240,

Lagebezeichnung ,Liitzenberg 7“,

zu ermitteln.

Das folgende Gutachten wurde auf Grund einer Ortsbesichtigung am 08.04.2025 erstellt. Den
Eigentiimern bzw. dessen Stellvertretern wurde Gelegenheit gegeben bei der Ortsbesichtigung
anwesend zu sein.

Wertermittlungs- / Qualitatsstichtag: 08. April 2025

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

Geschiftsstelle des Amtsgerichtes Schleiden eingesehen werden.

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

Nachfolgend wird der Verkehrswert des mit einem unterkellerten eingeschossigen Einfamilienwohnhaus
mit ausgebautem Dachgeschoss und Spitzboden sowie einem Garagen- und Abstellgebaude bebauten
Grundstlicks , Litzenberg 7" in 53937 Schleiden — Olef zum Wertermittlungsstichtag 08. April 2025
ermittelt.

Grundstiicksdaten

Grundbuch Band Blatt |Lfd. Nr. |Gemarkung |Flur |Flurstiick | Flache
Schleiden 35 240 1.752 m?

Nutzung (gemaB Katasterauszug): ~ Wohnbauflache

Lage und Zuschnitt Skizze ohne MaBstab:

Das zu bewertende Grundstiick liegt in dem im
Stadtgebiet Schleiden gelegenen Ortsteil Olef, in
einem alteren Neubaugebiet.

Bei dem Grundstiick Nr. 240 handelt es sich um
ein leicht unregelmaBig zugeschnittenes Reihen-
grundsttick, welches auf einer Ldnge von rd. 30,4
m an die StraBe ,Lltzenberg” angrenzt. Die
mittlere Grundstiickstiefe betragt rd. 71,5 m, die
mittlere Grundsticksbreite rd. 26 m. Riickwartig
verschmalert sich das Grundstlick auf eine Breite
von rd. 13,7 m.

Das Grundstiick befindet sich in einer leicht
geneigten Lage.

Details zur Lage und Gestalt des Grundstiickes konnen der beigefligten Liegenschaftskarte entnommen
werden.

Die auBere VerkehrserschlieBung der Ortschaft , Olef” erfolgt von Schleiden ber die B 265 (Schleiden —
Ziilpich), von der aus die ZielstraBe ,Liitzenberg” (iber den ,Amselweg” und die StraBe ,Bruchheck”
direkt erreichbar ist. Die Verkehrsbelastung ist als gering einzustufen.

Die direkte Wohnumgebung ist von eingeschossiger offener Wohnbebauung gepragt. Seitlich grenzt ein
Spielplatz an das Bewertungsgrundstiick an.

Das heutige Stadtgebiet von Schleiden umfasst ca. 122 km?2 Flache auf der zurzeit rd. 13.500 Menschen
leben. Die Stadt Schleiden setzt sich aus 18 Ortslagen zusammen. Die Flachen sind zum groBen Teil
bewaldet, ca. a der Stadt Schleiden wird durch den Nationalpark Eifel abgedeckt.

Olef hat etwa 1.050 Einwohner. Geschafte fiir den taglichen Bedarf sowie soziale
Infrastruktureinrichtungen (verschiedene Schulen, Kindergérten, Arzte, Krankenhaus usw.) sind im
Hauptort Schleiden in ca. 2 km Entfernung ausreichend vorhanden. Eine Kindertagestatte ist im Ort
vorhanden. Die A1-Anschlussstelle ,Nettersheim-Zingsheim” ist in ca. 21 km zu erreichen. Der
nachstgelegene Bahnhof (Strecke Trier — KéIn) befindet sich im ca. 10 km entfernten Kall. Die Entfernung
zur Kreisstadt Euskirchen betragt rd. 31 km, Aachen ist rd. 51 km entfernt.
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1.3
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1.5

1.6

Planungsrechtliche Gegebenheiten, zuldssige bauliche Nutzung
zum Wertermittlungsstichtag

Zum v. g. Wertermittlungsstichtag liegt das Grundstlick 240 nach Auskunft der Stadt Schleiden vom
11.03.2025 im Geltungsbereich des rechtskraftigen Durchfiihrungsplanes Nr. 4 ,Olef-Auf der Ley”,
erganzt um die 1. Anderung. Der Durchfiihrungsplan (Fluchtlinien und Bauzonen) trifft fiir das
Bewertungsgrundstiick die folgenden Festsetzungen:

¢ Wohngebiet (W)
e | — geschossig
o offene Bauweise

Der vollstandige Durchfiihrungsplan sowie die textlichen Festsetzungen kénnen bei der Stadt Schleiden
eingesehen werden.

Das Grundstiick wird im Flachennutzungsplan der Stadt Schleiden als Wohnbauflache (W) dargestellt.
Entwicklungszustand

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

ErschlieBung

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

In der StraBe , Liitzenberg” besteht eine Erdgasversorgungsleitung, das Bewertungsgrundstiick ist jedoch
nicht an diese angeschlossen.

ErschlieBungsbeitrdge nach den §§ 127 ff. BauGB sind nach Auskunft der Stadt Schleiden vom
05.03.2025 nicht zu entrichten. Ausbaubeitrage nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG NRW) sind
zurzeit nicht zu entrichten. Kanalanschlussbeitrage nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG NRW) sind
abgegolten (Vollanschluss).

Nach Auskunft des Wasserverbandes Oleftal stehen keine Wasseranschlussgebuhren offen.
Tatsachliche bauliche Nutzung
Zum Wertermittlungsstichtag war das Grundsttick Nr. 240, "Litzenberg 7" wie folgt bebaut:

e Unterkellertes eingeschossiges Wohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss und Spitzboden sowie
riickwartigem eingeschossigen Anbau mit Flachdach [2.1]
e Garagen- und Abstellgebaude [2.2]

Baurecht

Ob eine Baugenehmigung vorliegt und in wie weit das ausgefiihrte Bauvorhaben mit der genehmigten
Planung sowie mit der verbindlichen Bauleitplanung Ubereinstimmt, wurde nicht gepriift. 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 beriicksichtigt eventuelle bauordnungsrechtliche oder planungsrechtliche Verst6Be nicht.
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1.7 Lasten, Beschrankungen, Rechte
1.7.1  Grundbuch

GemaB dem vorliegenden Grundbuchauszug vom 05.11.2024 ist in Abteilung Il des Grundbuchs zum
Wertermittlungsstichtag folgende Eintragung vorhanden:

Abteilung Il, Ifd. Nr. 6:

n
u

Die Eintragung ist ohne Werteinfluss auf den Verkehrswert.

Herrschvermerk im Bestandsverzeichnis:
.Grunddienstbarkeit (Kanalleitungsrecht).”

1.7.2 Baulasten

Nach Auskunft des Bauamtes des Kreises Euskirchen vom 26.02.2025 sind auf dem
Bewertungsgrundstiick keine Baulasten eingetragen.

1.7.3 Altlasten
Uber ggf. auf dem Grundstiick befindliche Altlasten oder umweltschadliche Bodenverunreinigungen
konnen keine Aussagen getroffen werden. Nach Angabe der unteren Bodenschutzbehérde des Kreises
Euskirchen vom 25.02.2025 liegen fiir das Bewertungsobjekt keine Eintragungen im Altlastenkataster
gemaB § 8 Landesbodenschutzgesetz vor.

1.7.4 Wohnungsbindung

Nach Auskunft des Bauamtes des Kreises Euskirchen vom 14.03.2025 bestehen keine
Wohnungshindungen.

1.7.5 Bergbauliche Einwirkungen
GemaB der Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 6, Bergbau und Energie in NRW vom
11.03.2025 iber die bergbaulichen Verhaltnisse und Bergschadensgefahrdung liegt das Grundstiick tiber
zwei inzwischen erloschenen Bergwerksfeldern. In den der Bezirksregierung Arnsberg vorliegenden
Unterlagen ist im Bereich des Grundstlicks kein Bergbau dokumentiert.

1.7.6 Uberbauten
Nach den vorliegenden Vermessungsunterlagen liegen keine Uberbauten vor.

1.7.7 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 durchzufihren.

Beziiglich der energetischen Anforderungen von Bestandsgebauden wird auf das Gesetz zur Einsparung
von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Geb&uden
(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 flissigen oder gasférmigen Brennstoff beschickt werden und ab dem
1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden sind, dirfen nach Ablauf von 30 Jahren nach
Einbau oder Aufstellung nicht mehr betrieben werden
e Dammung der obersten Geschossdecke von beheizten Raumen
e FEinhaltung der vorgegebenen Warmedurchgangskoeffizienten bei  Anderungen an
AuBenbauteilen
Fir 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. Warmedammung, Austausch der Heizung) bereits im Verkehrswert
beriicksichtigt, so dass hierfiir ein zusatzlicher Abschlag nicht erfolgt.

Der Abschlag fiir Instandsetzungs-, Modernisierungs- oder Sanierungsarbeiten wurde unter
Beriicksichtigung der marktiiblichen Akzeptanz frei geschatzt. Es kénnen moglicherweise Abweichungen
zu tatsachlich entstehenden Investitionskosten auftreten, die durch Folgeschaden oder nicht sichtbare
Schaden verursacht werden. Firr einen anzubringenden Abschlag ist letztendlich nicht die tatsachliche
Kostenhéhe entscheidend, sondern eher der Wert, wie ihn die Mehrzahl maglicher Marktteilnehmer
einschatzen wirde.
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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 wéhrend 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 -schdden wurden soweit
aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind
die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal
beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen
zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iiber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Die Berechnung des umbauten Raums sowie der Grund-, Geschafts- und Wohnflachen erfolgt in
Anlehnung an die DIN 277 ,Grundfldchen und Rauminhalte im Hochbau” vom August 2021 sowie an
die ,Verordnung zur Berechnung der Wohnflache, Gber 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.

2.1 Einfamilienwohnhaus

2.1.1 Art, Bauweise und Baujahr

Bei dem zu bewertenden Gebdude handelt es sich um ein voll unterkellertes eingeschossiges
Einfamilienwohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss und Spitzboden, welches freistehend in
Massivbauweise auf dem Grundstiick errichtet wurde. Das Baujahr wurde mit ca. 1953 angegeben. Das
Satteldach in Holzkonstruktion wurde mit Ziegel eingedeckt. Es sind zwei Dachgauben vorhanden.
Rlckwartig wurde ein eingeschossiger Anbau mit Flachdach zur Wohnraumerweiterung im Erdgeschoss
errichtet. Seitlich ist eine KellerauBentreppe vorhanden.

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 Einschatzung eine Restnutzungsdauer von ca. 23 Jahren.

2.1.2 Baubeschreibung
Die Baubeschreibung erfolgt mit einer fiir die Wertermittlung ausreichenden Vollstandigkeit und

Genauigkeit.

Baujahr: ca. 1953 (Hauptgebaude), riickwartiger Anbau ca. 1973
Restnutzungsdauer: ca. 23 Jahre (nach gutachterlicher Einschatzung unter Berticksichtigung der
ImmoWertV und des Objektzustandes)

Wohnflache des Wohnhauses (nach ortlichem AufmaB): rd. 189 m2
Bruttogrundflache des Hauptgebaudes (nach Vermessungsunterlagen): rd. 359 m?
Bruttogrundflache des Anbaus (nach Vermessungsunterlagen): rd. 24 m?
Rohbau

Fundamente: vermutlich Beton

Mauerwerk: Massivbauweise

Decken: Betondecke im Keller- und Erdgeschoss, sonst wohl Holzbalkendecke
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Dach: Hauptgebaude: Satteldach in Holzkonstruktion mit Ziegel gedeckt, Dachgauben
mit Ziegeleindeckung
Anbau: Flachdach mit Asphalteindeckung

Treppen: Betontreppe zum Keller, aufgehend Holztreppen
Fassade: Sockel: Putz gestrichen, Beton beim Anbau
Aufgehend: Putz gestrichen, Holzverkleidung beim Anbau
Isolierung: keine besonderen Feststellung getroffen
Ausbau
Installation: AbfluB: Gussrohr, Pumpensumpf

Wasser: Zinkrohr
Elektro: Leitungen verlaufen tiw. ,Auf Putz” und tlw. ,Unter Putz”, Alterer
Sicherungskasten im Treppenhaus (Dachgeschoss)
Sanitare Einrichtungen: Erdgeschoss: Gaste-WC mit WC, Waschtisch und Dusche
Dachgeschoss: Bad mit Wanne, WC und Waschtisch
Spitzboden: Bad mit WC, Waschtisch und Dusche (alterer Standard)

Heizung: Olzentralheizung, Elektroheizgeblase, Rippen- und Flachheizkérper
Oltank: Stahltank aus 1969, 8.000 | Fassungsvermdgen
Warmwasserversorgung: Warmwasserspeicher ca. 160 |, Durchlauferhitzer

FuBbdden: Kellergeschoss: Estrich mit Anstrich

Erdgeschoss: Parkett, Fliesen, Holzdielen
Dachgeschoss: Laminat, Fliesen
Spitzboden: Holzdielen, Laminat

Wandbehandlung: Kellergeschoss: Putz gestrichen, Mauerwerk gestrichen
Erdgeschoss: Tapete, Wandfliesen im Gaste-WC "2 bis ¥ hoch, Wandfliesen im
Arbeitsbereich der Kiiche
Dachgeschoss: Putz gestrichen, Tapete, Vliestapete gestrichen, Wandfliesen im
Bad 'z hoch
Spitzboden: Holzpaneele, Tapete, Wandfliesen im Bad "2 bis raumhoch
Fenster: Kunststofffenster mit Sprossen und Isolierverglasung (2020), Kunststofffenster

mit Isolierverglasung (2006), Dachflachenfenster aus Kunststoff mit
Isolierverglasung, Dachflachenfenster aus Holz mit Isolierverglasung,
Dachflachenfenster aus Holz mit Einfachverglasung

Tren: Hauseingangstiire: massive Holztiire
Innentiiren: Holztlren, 2 zweiflliglige Terrassentliren mit Sprossen und
Isolierverglasung, Balkontiire mit Sprossen und Isolierverglasung, FH-Tiire,
KellerauBentiire aus Kunststoff mit Isolierverglasung

Anschlisse: Strom, Wasser, Telefon
Entwasserung: Kanalanschluss an das bestehende Ortsnetz
Besonderheiten: vereinzelt elektronisch gesteuerte Rollladen, Kachelofen (Sauerstoffregulator

ist defekt), tlw. Holzklappladen, ein Fenster mit MetallauBengitter
Zustand

Das Wohnhaus befindet sich zum Wertermittlungsstichtag in einem normal gepflegten Zustand mit einem
gegebenen in Teilen hoheren Modernisierungs- und Reparaturriickstau. So wurden die Auswirkungen
durch einen Wasserschaden im Dachgeschoss-Bad nur notdiirftig behoben.

Die Isolierverglasung der Fenster entspricht iberwiegend dem Jahr 2020.

Von der ErschlieBungsstraBe fiihrt eine Zuwegung mit zweifliigligen Holztor zur Hauseingangstiire im
Erdgeschoss. Durch eine augenscheinlich aus dem Baujahr stammende massive Holzeingangstiire
erreicht man den Erdgeschossflur. Hier ist der Boden mit alteren Fliesen ausgelegt, die Wande sind
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tapeziert und gestrichen. Es ist ein alterer Rippenheizkorper installiert sowie 2 kleine neuere
Kunststofffenster mit Isolierverglasung eingesetzt.

Uber den Flur bestehen Zugange zur Kiiche, zum Wohnzimmer, zum Géste-WC sowie zur Keller- und
Dachgeschosstreppe. Der Kiichenboden ist mit alten Holzdielen ausgelegt, die Wande sind mit Tapete
sowie im Arbeitsbereich mit Wandfliesen versehen. Es ist ein alterer Rippenheizkdrper installiert. Die
zweifliiglige Terrassentiire sowie das Fenster verfligen tber Sprossen und Isolierverglasung und sind
neueren Standards. Im Gaste-WC sind Bodenfliesen vorhanden sowie "2 bis 3 hoch Wandfliesen
angebracht. Es ist ein alter Rippenheizkdrper installiert sowie zwei neuere kleine Kunststofffenster mit
Sprossen und Isolierverglasung eingesetzt. Das Gaste-WC verfligt neben einem WC und Waschtisch auch
iber eine bodentiefe Dusche.

Die Tiirzarge zum groBen Wohnbereich (Wohnzimmer) ist defekt. Der Boden wurde mit Parkett ausgelegt,
die Wande sind tapeziert. Die zweifliiglige neuere Terrassentlire verfiigt (iber Sprossen und eine
Isolierverglasung, zeigt auBen aber leichte Schaden (Anstrich blattert ab). Die neueren Fenster verfiigen
ebenfalls (ber Sprossen und eine Isolierverglasung sowie elektronisch gesteuerte Rollladen. Die
Heizkorper entsprechen einem alteren Standard. Es ist ein Kachelofen vorhanden. Samtliche Innentiiren
entsprechen einem alteren Standard. Die Auswirkungen eines Wasserschadens im Dachgeschossbad sind
im Wohnzimmer sowohl im Deckenbereich als auch im Parkett sichtbar. An der Decke ist tlw. der Putz
abgefallen und das Bodenparkett wellt sich stellenweise. Der riickwartige eingeschossige Anbau mit
Flachdach dient der Wohnflachenerweiterung des Wohnzimmers. Hier ist augenscheinlich eine
Holzbalkendecke (als Flachdach mit Asphaltbahnen) vorhanden. Das Dach ist stellenweise undicht.

Uber eine alte Holztreppe mit Holzgeldnder ist das ausgebaute Dachgeschoss erreichbar. Im
Dachgeschoss wurden die Boden Gberwiegend mit Laminat ausgelegt sowie im Bad mit Bodenfliesen.
Die Wande sind tlw. tapeziert (tlw. Vliestapete) und gestrichen, tlw. verputzt und gestrichen sowie im
Bad "2 hoch mit Wandfliesen versehen. Das Bad verfiigt iiber eine Wanne, ein WC und einen Waschtisch
und entspricht einem é&lteren Ausstattungsstandard. Die Wand zum Flur wurde aufgrund des
Wasserschadens aufgestemmt und nicht wieder verschlossen. Die Fenster im Dachgeschoss entsprechen
einem neueren Standard und verfligen Uber Sprossen und eine Isolierverglasung. Die Heizkdrper und
Innentiiren sind alter.

Der mit Holzdielen ausgelegte Balkon ist tiber eine mit Sprossen und Isoverglasung versehene Balkontiire
zuganglich. Dieser verfiigt tiber ein Holzgelander.

Im Bereich der Treppe ist auch noch ein kleiner Abstellraum zuganglich. Dieser liegt im Bereich der
Dachschragen. Das Dach wurde hier gedammt. Ein weiterer kleiner Abstellspeicher ist tiber das , Zimmer
2" zuganglich. Hier wurden nur provisorisch Dammplatten angebracht.

Des Weiteren befindet sich im Treppenbereich der Sicherungskasten. Dieser ist dlteren Datums, ebenso
die Sicherungen. Vom Sicherungskasten verlaufen tlw. Elektroleitungen auf der Wand.

Die Holztreppe fiihrt im weiteren Verlauf in den ebenfalls ausgebauten Spitzboden. Hier sind die Béden
iberwiegend mit Holzdielen ausgelegt sowie im Bad mit Laminat. Die Wande sind tlw. mit Holzpaneelen
versehen sowie tlw. tapeziert und im Bad tiw. gefliest. Im Bad sind ein WC, ein Waschtisch und eine
Dusche vorhanden. Es ist ein Elektroheizgebldse installiert. Ein Durchlauferhitzer fir Warmwasser
befindet sich im Flur. Die Innentiiren und Heizkorper entsprechen einem alteren Standard, wahrend die
Kunststofffenster mit Sprossen und Isolierverglasung neuer sind. Die Dachflachenfenster entsprechen
unterschiedlichen Standards, verfiigen bis auf 2 jedoch Uber eine Isolierverglasung.

Uber eine Betontreppe mit Anstrich erreicht man vom Erdgeschossflur das Kellergeschoss. Hier sind
Beton-/Estrichbdden mit Anstrich vorzufinden, die Wénde sind verputzt und gestrichen oder nur
gestrichen. Ver- und Entsorgungsleitungen verlaufen ,Auf Putz” oder unter der Decke. Die
Abflussleitungen sind soweit sichtbar in Gussrohr gehalten. Es ist ein Pumpensumpf vorhanden. Die
Elektroarmaturen entsprechen im Kellergeschoss einem alteren Standard. Es ist ein neuerer Heizkorper
installiert, tlw. sind auch neuere Kunststofffenster mit Isolierverglasung eingesetzt. Die KellerauBentiire
aus Kunststoff verfligt ebenfalls tber Isolierverglasung. Die KellerauBentreppe befindet sich seitlich am
Wohnhaus.

Zum Heizungsraum ist eine FH-Tiire eingesetzt. Hier befindet sich die Olzentralheizung. Diese stammt
augenscheinlich unter Berticksichtung der Seriennummer aus dem Jahr 2000. Der Warmwasserspeicher
fasst 160 I. Zur Versorgung der Heizung steht ein Stahldltank aus dem Jahr 1969 zur Verfligung.
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Die AuBenfassade befindet sich in einem normal gepflegten Zustand. Das Hauptgebaude verfligt im
Sockelbereich iiber einen glatten Zementputz mit Anstrich, aufgehend ist ein gestrichener Kratzputz
vorhanden. Tlw. sind Holzklappladen angebracht. Das Satteldach wurde mit Ziegel eindeckt, die Gauben
sind seitlich mit Schieferplatten verkleidet.

Beim riickwartigen Anbau ist im Sockelbereich der Beton sichtbar, aufgehend besteht eine
Holzverkleidung. Das Flachdach ist augenscheinlich in einer Holzkonstruktion mit Asphaltbahnen
errichtet.

Die AuBenanlagen befanden sich in einem normal gepflegten Zustand. Die Grundstiickszufahrt ist tiw.
geschottert und geht dann in eine teilweise gepflasterte und tlw. mit Natursteinplatten angelegte
Hofflache Uber. Es ist ein zweiflligliges Holztor an zwei Bruchsteinpfosten vorhanden. Seitlich bestehen
kleine Holztérchen. Das Grundstiick ist mit einem Staketen- und Maschendrahtzaun eingefasst.

An der Hausrlickseite ist eine Terrasse errichtet. Diese ist von einer kleinen Mauer eingefasst und mit
Holzdielen ausgelegt. Es ist eine Markise installiert.

Seitlich des Wohnhauses befindet sich ein weiterer Freisitz, welcher mit Betonplatten ausgelegt und mit
Wellblechplatten eingefasst ist. Die seitlich gepflasterte Zuwegung wurde mit einer kleinen
Bruchsteinmauer eingefasst.

Das (iberwiegende Grundstiick ist als Rasenflache angelegt und mit Baumen und Strauchern bewachsen.
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2.1.3 Raumaufteilung, Wohn- und Nutzfliche des Gebdudes nach értlichem AufmaB:

Kellergeschoss Flache Hohe
Keller 1 15,1 m? 1,94 m
Keller 2 11,9 m? 1,90 m
Keller 3 12,9 m? 1,89 m
Keller 4 24,1 m? 1,94 m
Oltank 8,4 m? 1,94 m
Treppe 3,4 m?

Summe 75,8 m?
Erdgeschoss Flache Hohe
Flur 12,5 m? 2,66 m
WC 2,6 m? 2,66 m
Kiiche 12,9 m? 2,66 m
Zimmer 69,7 m? 2,66 m
Terrasse, zu Ya 3,8 m?

Wohnflache 101,5 m?2

Treppe 2,8 m?

Summe 104,3 m?
Dachgeschoss Flache Hohe
Flur 8,1 m2| 2,06-2,49 m
Bad 6,3m2| 2,06-2,44 m
Zimmer 1 14,2 m2| 1,64-2,47 m
Zimmer 2 10,3 m2| 1,65-2,48 m
Zimmer 3 20,2 m? ~2,44 m
Balkon, zu Vs 1,9 m2

Wohnflache 61,0 m2
Abstellkammer 38m?2| 0,6-2,40m
Treppe 3,5 m?

Summe 68,3 m?

Spitzboden Flache Hohe
Flur 40m2| 1,22-2,03m
Zimmer 1 10,7 m2| 0,22-3,29m
Zimmer 2 9,8m2| 0,22-3,29m
Bad 1,8 m?| 0,68-2,02 m
Wohnflache 26,3 m?

Treppe 3,4 m?

Summe 29,7 m?2

Beziiglich der Raumaufteilung wird auf die als Anlage beigefligten Skizzen verwiesen.
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2.2

2.2.1

2.2.2

223

Garagen- und Abstellgebaude

Art, Bauweise und Baujahr

Bei dem zu bewertenden Gebaude handelt es sich um ein eingeschossiges Garagen- und Abstellgebaude
mit einer Dachgeschossnutzung, welches freistehend in Massivbauweise auf dem Grundstiick errichtet
wurde. Das Baujahr wurde mit ca. 1953 angegeben. Das Satteldach in Holzkonstruktion wurde mit Ziegel
eingedeckt.

Unter Beriicksichtigung der Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (ImmoWertV) ergibt sich nach
gutachterlicher Einschatzung eine Restnutzungsdauer von ca. 9 Jahren.

Baubeschreibung

Die Baubeschreibung erfolgt mit einer fiir die Wertermittlung ausreichenden Vollstandigkeit und
Genauigkeit.

ca. 1953

Baujahr:

Restnutzungsdauer: ca. 9 Jahre

(nach gutachterlicher Einschatzung unter Berlicksichtigung der
ImmoWertV und des Objektzustandes)

Nutzflache Erdgeschoss (nach ortlichem AufmaB): rd. 35 m?
Bruttogrundflache des Gebaudes (nach Vermessungsunterlagen): rd. 87 m?

Rohbau

Fundamente: Nicht feststellbar, vermutlich Beton

Mauerwerk: Massivbauweise

Decken: Betondecke

Treppen: AuBen liegende Holztreppe zum Dachgeschoss

Dach: Satteldach in Holzkonstruktion mit Ziegeln gedeckt

Fassade: Sockel mit glattem Zementputz gestrichen, Aufgehend Kratzputz gestrichen
Isolierung: keine Feststellungen zu treffen

Ausbau

Heizung: Ofenheizung

FuBboden: Estrich im Erdgeschoss, Holzdielen im Speicher

Wandbehandlung: Putz gestrichen, Holzpaneele

Fenster: Holzfenster mit Einfachverglasung, Dachflachenfenster mit Einfachverglasung
Tiren: Zweiflligliges Holztor zur Garage, Holztlire zum Abstellraum, Kunststofftiire mit

Hausanschliisse:

Zustand

Isolierverglasung zum Speicher
Uber Wohnhaus, Leitungen verlaufen , Auf Putz”

Normal gepflegter, der wirtschaftlichen Nutzung entsprechender Zustand.

Raumaufteilung und Nutzfliche nach drtlichem AufmaB

Erdgeschoss Flache Hohe
Garage 19,1 m? 221 m
Abstellraum 16,2 m? 2,21 m
Nutzflache Erdgeschoss 35,3 m?

Dachgeschoss Speicher 20,6 m?| 0,25-3,27 m
Summe 55,9 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)

Hausanschliisse

Zufahrt, Schotter

Zweifllgliges Tor

Hofflache, Pflaster und Natursteinplatten
Terrasse, Holzdielen + Mauer

Freisitz, Platten

Einfriedungen, Wege, Zaune
Holzunterstand

Pauschal 11.500,- €

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 grundsétzlich 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 60,00 €/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 [m?] relativ erschlieBungs-
[€/m?] beitragsfrei [€]
Flurstiick 240
Bauland 1.021 49,00 50.029,00
Garten- und Hinterland 731 14,00 10.234,00
Summe 1.752 rd. 60.263,00
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4.2

Sachwert

Das Modell der Verkehrswertermittiung 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 Berticksichtigung 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 Grundstticks.

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 Einfamilienhaus Garage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 838,00 €/m2 BGF 485,00 €/m2 BGF
Berechnungsbasis
o Brutto-Grundflache (BGF) X 383,00 m2 87,00 m2
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige + 8.200,00 € 0,00 €
einzelne Bauteile
Durchschnittliche Herstellungskosten der = 329.154,00 € 42.195,00 €
baulichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 08.04.2025 (2010 = 100) X 184,7/100 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der = 607.947,44 € 77.934,16 €
baulichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der = 607.947,44 € 77.934,16 €
baulichen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 23 Jahre 9 Jahre
o prozentual 71,25 % 85,00 %
e Faktor X 0,2875 0,15
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen | = 174.784,89 € 11.690,12 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBBenanlagen)

186.475,01 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 11.500,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 197.975,01 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 50.029,00 €
vorlaufiger Sachwert = 248.004,01 €
Sachwertfaktor x 0,93
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich = 230.643,73 €
»Bauland”
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale; geschatzter erster - 18.647,50 €
Reparaturriickstau ,,Wasserschaden” rd. 10 % des vorlaufigen Sachwertes
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Bauland” = 211.996,23 €
Zzgl. Bodenwert Garten- und Hinterland + 10.234,00 €
Sachwert Gesamtgrundstiick = 222.230,23 €
rd. 222.300,00 €
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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 marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge 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 Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als
unverganglich (bzw. unzerstdrbar). 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 Grundstiicks” abzlglich , 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:
Geb&udebezeichnung Mieteinheit | Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) | (€/m?) bzw. monatlich jahrlich
Nr. (€/Stk.) (€) (€)
Einfamilienhaus Wohnung 189,00 5,50 1.039,50 12.474,00
Garage Garage mit 35,00 - 60,00 720,00
Abstellraum
Summe 224,00 - 1.099,50 13.194,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 13.194,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(26,00 % der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 3.430,44 €
jahrlicher Reinertrag = 9.763,56 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,80 % von 50.029,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 900,52 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 8.863,04 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=1,80 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 23 Jahren Restnutzungsdauer x 18,698
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 165.721,12 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 50.029,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 215.750,12 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale; geschatzter erster — 18.647,50 €
Reparaturriickstau ,Wasserschaden” gemas 4.2
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,Bauland” = 197.102,62 €
Zzgl. Bodenwert Garten- und Hinterland + 10.234,00 €
Ertragswert Gesamtgrundstiick = 207.336,62 €
rd. 207.400,00 €
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5. Verkehrswert

Der Verkehrswert wird nach § 194 Baugesetzbuch (BauGB) durch den Preis bestimmt, der am
Wertermittlungsstichtag im gewdhnlichen Geschéftsverkehr 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.

Fiir das vorbezeichnete Grundstiick sind nach § 6 der Verordnung iiber 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 unterkellerten eingeschossigen Wohnhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss und Spitzboden sowie einem Garagen- und Abstellgebaude bebaute
Grundstlick Gemarkung Schleiden, Flur 35, Flurstiick 240, , Litzenberg 7* in 53937 Schleiden-Olef zum
Wertermittlungsstichtag 08. April 2025 mit:

222.300,00 €

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.

Fur 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 fir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke
Abhrstrale 54

53945 Blankenheim

Telefon: 024 49/ 95 25-0

Telefax: 024 49/ 95 25-20

eMail: info@dlefenbach-geo.de

Internet: www.dliefenbach-geo.de

Blankenheim, den 19.09.2025

Dipl.-Ing. Frank Diefenbach




Dipl.-Ing. Frank Diefenbach Geschaftsbuchnr. Blatt
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur 2025/053 -18-

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 iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:

Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:

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

ErbbauRG:

Gesetz Uber das Erbbaurecht

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:

Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und  Mietwertermittiung  (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 (iber die soziale Wohnraumforderung

WoBindG:

Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:

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

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 Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
(Gebaudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:

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

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: InmoWertV. 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 Immobilienbewertung, 5. Auflage

[8] Kleiber - Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten
(Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Beriicksichtigung der InmoWertV, 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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