Dipl.-Ing. Richard Valter Von der Industrie- und Handelskammer
Aachen offentlich

bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fiir die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundstiicken

Hauptstralle 21

52371 Kreuzau
Amtsgericht Diiren Telefon: 02422/ 9404-0

Telefax: 02422/ 9404-19
August-Klotz-Stralle 14 Internet: www.vermessung-valter.de
52349 Diiren eMail:  info@vermessung-valter.de
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GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert)
1. S. d. § 194 Baugesetzbuch fiir das mit einem
Wohnhaus bebaute Grundstiick
in 52355 Diiren, Tuchmiihle 23

Grundbuch Blatt

Niederau 213

Gemarkung Flur Flurstiicke
Niederau 8 309, 310
Eigentiimer XXXXXXX

(It. Grundbuch):

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
28.10.2025 ermittelt mit rd.

235.000,00 €

Wert des Wohnungsrechts 65.000,00 €
Verkehrswert unter Beriicksichtigung des Wohnungsrechts 170.000,00 €

Hierbei handelt es sich um die Internetversion des Gutachtens. Die Internetversion unterscheidet sich
vom Originalgutachten dadurch, dass es keine weiteren Anlagen (Kataster-/Ubersichtspline, Bau-
zeichnungen etc.) enthélt. Das Originalgutachten kann auf der Geschiftsstelle des Amtsgerichtes ein-
gesehen werden.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Wohnhaus
Objektadresse: Tuchmiihle 23
52355 Diiren
Grundbuchangaben: Grundbuch von Niederau, Blatt 213
Katasterangaben: Gemarkung Niederau, Flur 8, Flurstiick 310 (134 m?);

Gemarkung Niederau, Flur 8, Flurstiick 309 (347 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer
Auftraggeber: Amtsgericht Diiren
August-Klotz-Stralle 14
52349 Diiren
Auftrag vom 26.08.2025 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentiimer: XXXXX

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 28.10.2025

Qualitatsstichtag: 28.10.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung: 28.10.2025

Teilnehmer am Ortstermin: XXXXX sowie der Sachverstindige

herangezogene Unterlagen, Erkundi-  Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung
gungen, Informationen: im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfiigung gestellt:
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom03.06.2025
Vom Sachverstindigen wurden folgende Auskiinfte und
Unterlagen beschafft:
¢ Flurkartenauszug im Mafstab 1:1.000 vom
e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
e Berechnung der Bruttogrundfliche und der Wohn- und
Nutzflachen
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / Maflgaben des Auftraggebers

Das Grundstiic.lg besteht aus den Flurstiicken Gemarkung Niederau, Flur 8, Flurstiicke 309 und 310.
Aufgrund der Uberbauung und der Eintragung einer Vereinigungsbaulast (“wirtschaftliche Einheit
beider Flurstiicke”) ist eine Einzelausweisung gem. ZVG der beiden Flurstiicke nicht moglich.
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2  Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Grofliriumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

iiberdrtliche Anbindung / Entfernun-
gen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Strafle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBBenart:

StraBBenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Nordrhein-Westfalen
Diiren

Diiren (ca. 90.000 Einwohner);
Stadtteil Niederau (ca. 2.800 Einwohner)

nichstgelegene grofere Stidte:
Diiren ca. 6 km; Aachen ca. 40 km; Koln ca. 50 km

Ortskern;
Geschifte des taglichen Bedarfs in unmittelbarer Nihe;
mittlere Wohnlage

iiberwiegend wohnbauliche Nutzungen

keine

eben

Grundstiicksgrofe:
insgesamt 481 m?;

Bemerkungen:
unregelmifige Grundstiicksform

Anliegerstralle;
Strafle mit maBigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus Offentlicher Versor-

gung;
Kanalanschluss
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Grenzverhiltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Dariliber hinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein Grundbuchauszug vom
06.06.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung II des Grundbuchs von Nie-
derau, Blatt 213 folgende Eintragung(en):.

Beschriankte Personliche Dienstbarkeit (Wohnungsrecht)
i XXXXXX ..

Der Umfang des Wohnungsrechts besteht in dem Recht der
ausschlieBlichen Benutzung sdmtlicher Rdume des Erdge-
schosses

Bestimmungen laut Notarvertrag:

“1. Fiir XXXXXX behélt sich auf Lebensdauer ein Woh-
nungsrecht an dem Grundstiick Gemarkung Niederau Flur
8 Flurstiick 309 vor. Dieses besteht in dem Recht, der aus-
schlieBlichen Benutzung, sdmtliche Ridume des Erdge-
schoss — unter Ausschluss des Eigentiimers — und dem
Recht auf Benutzung der zum gemeinsamen Gebrauch der
Hausbewohner, bestimmten Anlagen, Einrichtungen und
Réaume, insbesondere des Gartens, des Kellers und der Ga-
rage.

2.: der Eigentiimer ist verpflichtet, die dem Wohnungsrecht
unterliegenden Ridume auf eigene Kosten gut bewohnbar
und beheizbarem Zustand zu halten.

3.: der Wohnungsberechtigte hat fiir die betreffenden
Réaume die Schonheitsreparaturen in dem in Mietvertragen
iiblichen Umfang und die anfallenden, gesondert erfassten
Verbrauchsgebiihren allein zu tragen. Wéhrend der Dauer
seines Bewohnens hat er sich ferner an den Kosten fiir Ka-
minkehrer, Miillabfuhr und Abwasser und sowie den nicht
gesondert erfassten Verbrauchsgebiihren (nicht jedoch an
Grundsteuer und sonstigen Offentlichen und privaten
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Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs-
plan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Lasten) anteilig im Verhéltnis der Flachen zu beteiligen.

4. eine Ubertragung der Ausiibung des Wohnungsrechts, ist
dem Berechtigten nicht gestattet, eine Vermietung oder Un-
tervermietung somit nicht moglich.”

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung III des Grund-
buchs verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht berticksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geloscht oder
durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen wer-
den.

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinsti-
gende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen
sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nicht be-
kannt.

Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.

Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusétzlich zu die-
ser Wertermittlung zu berticksichtigen.

Dem Sachverstindigen liegt ein Auszug aus dem Baulas-
tenverzeichnis vor.

Es besteht eine Vereinigungsbaulast iiber beide Flurstiicke
308 und 309. (siche Anlage)

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Fldchennut-
zungsplan als Wohnbaufliache (W) dargestellt.

Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechts-
kréftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zuléssigkeit von
Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurtei-
len.
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens
mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der ver-
bindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepriift.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitit der baulichen Anlagen und Nutzun-
gen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand (Grundstiicks-  baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
qualitit):

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrdge und
Abgaben fiir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG abgabenfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefithrten Erhebungen

Es wird empfohlen, vor einer vermogensméfigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustindigen Stelle schriftliche Bestédtigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebédude bebaut (vgl. nachfolgende Gebdudebeschreibung).
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3 Beschreibung der Gebdude und Auflenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

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

Die Gebédude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben iiber nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wihrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der tiblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzel-
ner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro,
Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Bauméngel und -schiaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschidden
und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schéadlinge sowie iiber gesundheitsschidigende Baumaterialien wurden nicht durchge-
fithrt.

3.2 Wohnhaus

3.2.1 Gebiudeart, Baujahr und Aullenansicht

Gebaudeart: Wohnhaus, ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt;
zweigeschossig; unterkellert

Baujahr: urspriinglich 1963
Dachaufbauten 2001
Modernisierung: gering renoviert
neue Heizungsanlage 2020
Holzfenster 2001

Dachaufbauten/Eindeckung 2001

AuBenansicht: Putz gestrichen / Verklinkerung

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Partyraum Heizungsraum, Waschkiiche, WC, Vorratskeller

Erdgeschoss:
Wohnzimmer, Esszimmer, Kiiche, Diele, Bad, Eingangsdiele

Obergeschoss:
Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kiiche, Diele, Bad,

Dachgeschoss:
Studio
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3.2.3 Gebiudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Keller:
Umfassungswénde:
Innenwénde:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Mauerwerk
Mauerwerk
Mauerwerk

Tragerdecke aus Beton

Kellertreppe:
Beton mit Textilbelag

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion

Treppe zum Dachgeschoss:
Wendeltreppe mit Stufen aus Holz

Eingangstiir aus Holz, mit Lichtausschnitt (iiberaltert)

Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);
mit Ddmmung

3.2.4 Allgemeine technische Gebiudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung iiber Anschluss an das 6ffentli-
che Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
durchschnittliche Ausstattung, technisch iiberaltert
Zentralheizung, mit Gas

iiberwiegend zentral iiber Heizung
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Wohnhaus
Bodenbelige:

Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

Tiiren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Kiichenausstattung:

Bauschédden und Bauméngel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Laminat, Fliesen

glatter, einfacher Putz, einfachen Tapeten

Deckenputz

Fenster aus Holz mit Isolierverglasung

Eingangstiir:
Holztiir mit Lichtausschnitt

Zimmertiiren:
Fiillungstiiren aus Holz;
Holzzargen

EG Bad:
eingebaute Dusche, WC, Waschtisch;
iiberalterte Ausstattung und Qualitét

OG Bad:
eingebaute Dusche, WC, Waschtisch;
iiberalterte Ausstattung und Qualitét

keine vorhanden
nicht in Wertermittlung enthalten

Sanierung erforderlich:
Béder zu erneuern
Tiiren/Zargen
Wasser/Abwasserleitungen
Elektro

Boden- und Wandbeldge
Treppenbeldge

sonstige Restarbeiten — allgemeiner Unterhaltungsstau

zweckmaBig

keine

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebiudes

besondere Bauteile:

Besonnung und Belichtung:

Dachaufbauten

gut bis ausreichend
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Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist normal bis befriedigend .
Es besteht jedoch ein erheblicher Unterhaltungsstau und all-
gemeiner Renovierungsbedarf..

3.3 Nebengebiude
Garage, Carport

3.4 Aullenanlagen

Versorgungs- und Entwisserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Gartenan-
lagen und Pflanzungen
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstiick in 52355 Dii-
ren, Tuchmiihle 23 zum Wertermittlungsstichtag 28.10.2025 ermittelt.

Grundsticksdaten:
Grundbuch Blatt 1fd. Nr.
Niederau 213
Gemarkung Flur Flurstiicke Flache
Niederau 8 310 134 m?
Niederau 8 309 347 m?
Flache insgesamt: 481 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umsténde
dieses Einzelfalls (vgl. § 8 Abs. 1 Satz 2 Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) ist
der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe
des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese liblicherweise nicht zur Erzielung von
Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 21-23 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als
Summe von Bodenwert, Gebdudesachwert (Wert des Normgebdudes sowie dessen besonderen Bau-
teilen und besonderen (Betriebs)Einrichtungen) und Sachwert der Aullenanlagen (Sachwert der bau-
lichen und nichtbaulichen Auflenanlagen) ermittelt.

Zusitzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 17-20 ImmoWertV) durchgefiihrt; das Ergeb-
nis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéngige Berech-
nungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und sonstigen
Anlagen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen 1. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. §16 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stiick unbebaut wire.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezo-
gen werden (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche La-
gewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusam-
mengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er
ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde be-
ziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitét tiberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nachste-
hende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen
des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen — wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3
der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch ent-
sprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Dipl.-Ing. Richard Valter Seite 14 von 43



GB-Nr.: 25G048

Tuchmihle 23, 52355 Diiren

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgeméll zu berticksichtigen.

Dazu zihlen:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwen-
dungen oder Bauméngel und Bauschidden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines redu-
zierten Ertrags oder durch eine gekiirzte Restnutzungsdauer beriicksichtigt sind,

e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren

Miete),

e Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstiicksgrof3e, insbesondere wenn Teilfldchen selbststindig verwert-

bar sind.

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrégt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage) 315,00 €/m?
zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse

Anbauart
Grundstiickstiefe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungszustand

Grundstiicksflache

= baureifes Land
= W (Wohnbaufliche)

= frei
= 12

= freistehend

= 35m

= 28.10.2025
= baureifes Land
= 481,00 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 28.10.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks

angepasst.
I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 315,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor | Erlduterung
stiick stlick
Stichtag 01.01.2025 28.10.2025 X 1,00
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II1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage X 1,00
Anbauart freistehend X 1,00
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungs- | = 315,00 €/m?
stichtag
Flache (m?) 481,00 X 1,00
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land X 1,00
stufe
Art der bauli-| W (Wohnbaufla- X 1,00
chen Nutzung che)
Vollgeschosse 1-2 X 1,00
Tiefe (m) 35 X 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 315,00 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 315,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 315,00 €/m?
Flache X 481,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 151.515,00 €
rd. 151.515,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 28.10.2025 insgesamt
151.515.00 €.

4.4 Sachwertermittlung
4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

4.5 Sachwertverfahren und Sachwertberechnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 21 — 23 ImmoWertV
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem Grund-
stiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche Au3enanlagen) sowie der sonsti-
gen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 21 Abs. 3 ImmoWertV.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren nach den §§ 15 und 16 ImmoWertV grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Der Sachwert der Gebédude (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und sons-
tiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage ihrer (Neu)Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der
jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, (Ausstattungs)Standard und Restnutzungsdauer
(Alterswertminderung) abzuleiten.
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Der Sachwert der Aullenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung mit
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebdude i. d. R. auf der Grundlage von
gewohnlichen Herstellungskosten bzw. Erfahrungssdtzen (vgl. § 21 Abs. 3 ImmoWertV) abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebdude und Sachwert der Auflenanlagen ergibt den vor-
laufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit
auf dem oOrtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Ggf. ist zur Beriicksichtigung der Marktlage ein
Zu- oder Abschlag am vorldufigen Sachwert erforderlich. Diese sog. ,,Marktanpassungszu- oder -
abschldge* sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhiltnissen von realisierten Vergleichs-
kaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorldaufige Sachwerte (= Substanzwerte) ab-
zuleiten. Diese ,,Marktanpassung* des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grund-
stiicksmarkt fithrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen Sachwert des Grundstiicks und
stellt damit den ,,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + Auflenanlagen) den Ver-
gleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Beriicksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 8 Abs. 2 und 3 Im-
moWertV).

4.5.1 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 22 ImmoWertV)

Die Gebéudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der Gebdudefliche (m?) des
(Norm)Gebiudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt. Den
so ermittelten Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bau-
teilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude
mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf
ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basis-
jahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter liber mehrere
Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbe-
sondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicks-
markt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen iiberwiegend die Dimension ,,€/m? Bruttogrundfliche* oder
,,€/m? Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebiude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebduderauminhalts oder der Gebaudefldchen werden einige den Gebédude-
wert wesentlich beeinflussenden Gebdudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird
in dieser Wertermittlung mit ,,Normgebaude* bezeichnet. Zu diesen bei der Grundfldchenberechnung
nicht erfassten Gebdudeteilen gehoren insbesondere Kellerauentreppen, Eingangstreppen und Ein-
gangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebdudeteile ist deshalb zusétzlich zu den fiir das Normgebédude ermittelten Herstel-
lungskosten (i. d. R. errechnet als ,,Normalherstellungskosten x Flache*) durch Wertzuschlége be-
sonders zu beriicksichtigen.
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Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemél nur Herstellungskosten von Gebduden mit — wie der
Name bereits aussagt — normalen, d. h. iiblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen
Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhohende besondere Ein-
richtungen sind deshalb zusitzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungskosten (oder Zeit-
wert) des Normgebéudes zu beriicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und
1. d. R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebau-
den nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebdudestandards
mit erfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berticksichtigt (z.
B. Sauna im Einfamilienwohnhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschifts-, Gewerbe- und Industriegebduden, spricht
man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (§ 22 Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV)

Zu den Herstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfithrung, behordliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind in den hier angesetzten Herstellungskosten bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird tiblicherweise nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstindig geschitzten wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer (RND) des Gebidudes und der jeweils iliblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) ver-
gleichbarer Gebdude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 ImnmoWertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sons-
tigen) Anlagen bei ordnungsgeméafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden konnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten Sach-
wertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts,
nachrangig vom Alter des Gebdudes bzw. der Gebdudeteile abhéngig.

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die libliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnut-
zungsdauer (GND) gemeint — nicht die technische Standdauer, die wesentlich ldnger sein kann. Die
Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung, wird z.
B. die wirtschaftliche GND von Wohngebiuden auf 60 bis 80 Jahre begrenzt.

Baumiingel und Bauschéden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Baumaingel sind Fehler, die dem Gebéude 1. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch man-
gelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder dsthetische Méngel
durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschédden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtriagliche duflere Einwirkun-
gen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schdden und Miéngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch
pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen
erfolgen.

Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes nur iiberschldgig schétzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
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¢ grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauscha-
dens-Sachverstindigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funk-
tionspriifungen, Vorplanung und Kostenschiatzung angesetzt sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {iblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumingel und Bauschéden,
oder Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete). Zu deren Beriicksichtigung vgl. die
Ausfiihrungen im Vorabschnitt.

Auflenanlagen (§ 21 Abs. 3 ImnmoWertV)

Dies sind auBBerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen
(insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauBBenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfrie-
dungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 14 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h.
den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,, vorildufiger Sachwert “ ist in aller Regel nicht mit
hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,, vorldufiger Sachwert
(= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisier-
ten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erldutert. Seine Position
innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis,
in der Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet
werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf
den vorldufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunichst ohne Bertick-
sichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlie-
Bend diirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlige am vor-
laufigen marktangepassten Sachwert berticksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in
der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche
Verhiltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der InmoWertV
ermittelten ,,vorldufigen Sachwerte* (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Ob-
jektart (er ist z. B. fiir Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders als fiir Geschéftsgrundstiicke), der
Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoéher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der ObjektgrofBle.

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

Dipl.-Ing. Richard Valter Seite 19 von 43



GB-Nr.: 25G048

Tuchmihle 23, 52355 Diiren

4.5.2 Sachwertberechnung

Gebéudebezeichnung Wohnhaus Garage Carport

Berechnungsbasis

« Brutto-Grundflidche (BGF) 296,00 m? 22,00 m? 30,00 m?

Baupreisindex (BPI) 28.10.2025 (2010 = 189,6 189,6 189,6

100)

Normalherstellungskosten

o NHK im Basisjahr (2010) 762,00 €/m? BGF | 485,00 €/m? BGF | 190,00 €/m?

BGF
o NHK am Wertermittlungsstichtag 1.444,75 €/m?|919,56 €m? BGF | 338,01 €/m?
BGF BGF

Herstellungskosten

e Normgebiude 427.646,00 € 20.230,32 € 10.140,30 €

e Zu-/Abschlige

¢ besondere Bauteile 20.000,00 €

o besondere Einrichtungen

Gebiudeherstellungskosten (inkl. BNK) 447.646,00 € 20.230,32 € 10.140,30 €

Alterswertminderung

e Modell linear linear linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre 40 Jahre

« Restnutzungsdauer (RND) 40 Jahre 9 Jahre 16 Jahre

e prozentual 50,00 % 85,00 % 60,00 %

 Betrag 223.823,00 € 17.195,77 € 6.084,18 €

Zeitwert (inkl. BNK)

o Gebdude (bzw. Normgebiude) 223.823,00 € 3.034,55 € 4.056,12 €

 besondere Bauteile

 besondere Einrichtungen

Gebiudewert (inkl. BNK) 223.823,00 € 3.034,55 € 4.056,12 €

Gebiaudesachwerte insgesamt 230.913,67 €

Sachwert der Auflenanlagen + 11.545,68 €

Sachwert der Gebiude und Aufienanlagen = 242.459,35 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 151.515,00 €

vorlaufiger Sachwert = 393.974,35 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,90

marktangepasster vorliufiger Sachwert = 354.576,92 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 185.000,00 €

(marktangepasster) Sachwert = 169.576,92 €

rd. 170.000,00 €
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4.5.3 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung des Gebduderauminhalts (Bruttorauminhalts — BRI) bzw. der Gebdudeflachen (Brut-
togrundflachen — BGF oder Wohnflichen — WF) wurde von mir durchgefiihrt. Die Berechnungen
weichen teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 1987 bzw. WoF1V) ab;
sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen
daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

beim BRI z. B.

e nur Anrechnung von iiblichen / wirtschaftlich vollwertigen Geschosshohen;
e nur Anrechnung der Gebéudeteile a und tlw. b bzw.

¢ Nichtanrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone);

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

e Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfithrungen in der Wertermittlungslitera-
tur und den Erfahrungen des Sachverstdndigen auf der Basis der Preisverhiltnisse im Basisjahr ange-
setzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 (bei NHK 2000 bis 102. Ergédnzung) entnom-
men.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebiiude: Wohnhaus

Ermittlung des GebAudestandards:

Bauteil Wigungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwinde 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Aullentiiren 11,0 % 1,0
Innenwéinde und -tiiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
Fulboden 5,0% 1,0
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% [23,0%]| 77,0% | 0,0% | 0,0 %

Dipl.-Ing. Richard Valter Seite 21 von 43



GB-Nr.: 25G048

Tuchmihle 23, 52355 Diiren

Beschreibung der ausgewéihlten Standardstufen

AuBenwinde
ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt
Standardstufe 2 [und gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaBBer Warmeschutz (vor ca.
1995)
Dach

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Foli-
enabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachddmmung (nach ca.
1995)

Fenster und Aullentiiren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollliden (manuell); Haustiir mit zeitge-
méalBem Wiarmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwinde und -tiiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwinde in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dimmmaterial ge-
fiillte Standerkonstruktionen; schwere Tiiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmen-
der Estrich); geradldaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe,
Trittschallschutz

Fulibdden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B6den besserer Art und Ausfithrung,
Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitdreinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Géste-WC; Wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder
Brennwertkessel

Sonstige technische

Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemdfle Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zahlerschrank (ab ca.
1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der st
Wohnhaus

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebadudetyp:

andardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebiude:

Ein- und Zweifamilienhduser
Doppel- und Reihenendhduser
KG, EG, OG, ausgebautes DG
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéudestan- | NHK 2010-Anteil
dardanteil

[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]

1 615,00 0,0 0,00

2 685,00 23,0 157,55

3 785,00 77,0 604,45

4 945,00 0,0 0,00

5 1.180,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =
762,00
gewogener Standard = 2,8

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 762,00 €/m* BGF
rd. 762,00 €/m* BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebiude: Garage

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wigungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% | 0,0% | 0,0% 1(())2’0 0,0 %

Beschreibung der ausgewéihlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebiude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebdudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen
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Tuchmihle 23, 52355 Diiren

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéudestan- | NHK 2010-Anteil
dardanteil

[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]

1 0,00 0,0 0,00

2 0,00 0,0 0,00

3 245,00 0,0 0,00

4 485,00 100,0 485,00

5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =
485,00
gewogener Standard = 4,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 485,00 €/m> BGF
rd. 485,00 €/m> BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebiiude:

Carport
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebéaudetyp: Carports

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéudestan- | NHK 2010-Anteil
dardanteil

[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]

1 0,00 0,0 0,00

2 0,00 0,0 0,00

3 190,00 100,0 190,00

4 0,00 0,0 0,00

5 0,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =
190,00
gewogener Standard = 3,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 190,00 €/m* BGF
rd. 190,00 €/m? BGF
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag er-
folgt mittels dem Verhéltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreis-
index im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist auch
in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zuriick-
liegenden Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fiir
die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschléige zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlidge zu den Herstellungskosten des Normgebéudes berticksichtigt. Diese
sind aufgrund zusitzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebdudes gegen-
iiber dem Ausbauzustand des Normgebédudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilaus-
bau).

Normgebiude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebdudefldchenberechnung nicht erfassten und damit in den Herstel-
lungskosten des Normgebédudes nicht beriicksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen
Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungs-
kosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Hohe, wie dies dem gewdohnlichen Geschéftsverkehr ent-
spricht. Grundlage dieser Zuschlagsschitzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfah-
rungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten fiir besondere Bauteile. Bei dlteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgemidBen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschitzung unter
Berticksichtigung diesbeziiglicher Abschlige.

Gebiude: Wohnhaus

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Dachaufbauten 20.000,00 €
Summe 20.000,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Her-
stellungskosten bzw. ihrem Zeitwert geschitzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen
Geschiéftsverkehr entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte
der durchschnittlichen Herstellungskosten fiir besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl.

der Herstellungskosten der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und Auflenanlagen) und den
Planungsanforderungen bestimmt (siehe [1], Kapitel 3.01.7 (bis 102. Ergénzung)).

Aullenanlagen
Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und ein-
zeln pauschal in ithrem Sachwert geschitzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen

Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Bei dlteren und/oder schadhaften Auf3en-
anlagen erfolgt die Sachwertschitzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlége.

AuBenanlagen Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schitzung: 5,00 % der Gebdudesachwerte insg. 11.545,68 €
(230.913,67 €)

Summe 11.545,68 €
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Gesamtnutzungsdauer

Die iibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die
Bestimmung der NHK gewéhlten Gebdudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard. Sie ist des-
halb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 ent-
nommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus "iiblicher Gesamtnutzungsdauer" ab-
zliglich "tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlidngert (d. h. das Gebéude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wer-
termittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berilicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufithrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3inahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebdude: Wohnhaus

Das 1963 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu-
néichst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,,Sachwertrichtlinie*) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 10 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsédchliche Punkte

Modernisierungsmalnahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte
MaBnahmen MaBnahmen

Begriindung

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung
der Warmeddmmung im Dach bzw. Dim- 4 1,0 0,0
mung der obersten Geschossdecke

Einbau isolierverglaster Fenster 2 0,0 1,0
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, 5 0.0 20
Wasser, Abwasser, Gas etc.) ’ ’

Einbau einer zeitgeméfBen Heizungsanlage 2 1,0 1,0
Modernisierung von Biadern / WCs etc. 2 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. 5 0.0 20
Decken, Fullbdden und Treppenraum ’ ’

Summe 2,0 8,0

Ausgehend von den 10 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisierungs-
punkten) ist dem Gebdude der Modernisierungsstandard ,,teilweise modernisiert* zuzuordnen.
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In Abhingigkeit von:

e der iliblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,,vorldufigen rechnerischen*) Gebaudealter (2025 — 1963 = 62 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 62 Jahre =) 18 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,,teilweise modernisiert™ ergibt sich fiir das Ge-
baude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 40 Jahren.

Aus der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (40
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebdudealter von (80 Jahre — 40 Jahre =) 40 Jahren. Aus dem fiktiven
Gebéudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2025 —40 Jahren =) 1985.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Gebaude ,,Wohnhaus* in der
Wertermittlung

e cine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 40 Jahren und
¢ cin fiktives Baujahr 1985

zugrunde gelegt.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebaude: Garage

Das 1963 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu-
nichst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,,Sachwertrichtlinie*) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 1 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatséchliche Punkte
Modernisierungsmafnahmen Maximale Beoriindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte & &
Mafnahmen Mafnahmen
Ertiichtigung 4 1,0 0,0
Summe 1,0 0,0

Ausgehend von den 1 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisierungspunk-
ten) ist dem Gebdude der Modernisierungsstandard ,,nicht (wesentlich) modernisiert* zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von:

e der liblichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

e dem (,,vorldufigen rechnerischen*) Gebaudealter (2025 — 1963 = 62 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 62 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,,nicht (wesentlich) modernisiert™ ergibt sich fiir das
Gebéude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 9 Jahren.

Aus der tiblichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (9
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebdudealter von (60 Jahre — 9 Jahre =) 51 Jahren. Aus dem fiktiven
Gebidudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2025 — 51 Jahren =) 1974.
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Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Gebdude ,,Garage in der
Wertermittlung

e cine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 9 Jahren und
¢ cin fiktives Baujahr 1974

zugrunde gelegt.
Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebédude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage
e der verfiigbaren Angaben des ortlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfiigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittli-
chen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart,
Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und ObjektgroBe (d.h. Gesamtgrundstiickswert)
angegeben sind, sowie

e der gemeinsamen Ableitungen im Ortlich zustdndigen Sprengnetter Expertengremium, insbeson-
dere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

e cigener Ableitungen des Sachverstindigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v.g.
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

e des lage- und objektwertabhingigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Markt-
datenportal

bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméfigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansitzen des Sachwert-
verfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt,
wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebédudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschdden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittlungsansétzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten markt-
angepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusitzlich "geddmpft" unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schéitzung des Wert-
einflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in aller Regel
durch die Angabe grob geschétzter Erfahrungswerte fiir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten
erreicht werden. Die Kostenschétzung fiir solche baulichen Maflnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe
von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzfldchen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsdtzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung
einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Im-
mobilienbewertungssachverstdndigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investitionen
sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschétzung
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im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschéitzungen fiir
das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, ndmlich der Feststellung
des Markt-/Verkehrswertes.

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

In diesen Modellen sind die Kostenabziige fiir Schadenbeseitigungsmafinahmen aus den NHK-
Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese
Schitzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfiigbaren Modelle,
die in einheitlicher Weise gleichermallen anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungs-
objekte sowie modernisierungsbediirftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fiihrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu markt-
konformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -120.000,00 €
e Aufbereitung Treppe -6.000,00 €

e Erneuerung Bader -34.000,00 €

e Heizleitungen einschl Heizkorper -16.000,00 €

o Elektro komplett -20.000,00 €

o  Wandbelidge -5.000,00 €

e Hauseingangstiire -4.000,00 €

e Erneuerung Abwasserleitungen -5.000,00 €

e  Erneuerung Trinkwasserleitungen -5.000,00 €

e Innentliren/Zargen -14.000,00 €

e Holzfenster aufbereiten, kleinere Schiden beheben -4.000,00 €

e Bodenbeldge 12.000,00 €

o  Entriimpelung, Restarbeiten und zur Abrundung -19.000,00 €

Sonstige Rechte und Belastungen -65.000,00 €
e Wohnungsrecht -65.000,00 €

Summe -185.000,00 €

Die oben ermittelten Kosten zur Fertigstellung dienen nur als Anhaltspunkt und konnen sich je nach
Ausfithrung und Arbeitsfortschritt noch verdndern. Ggf. sind diese Kosten durch Sondergutachten
bzw. Kostenvoranschldge der verschiedenen Fachfirmen noch zu prézisieren.
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Ermittlung des Verkehrswerts eines mit einem Wohnungsrecht belasteten Grundstiicks (Ob-
jekt: Tuchmiihle 23, 52355 Diiren (Niederau):

Das Wohnungsrecht ist im Grundbuch eingetragen fiir:
Frau XXXXX geb. 25.10.1950

Wohnungsrechte sind beschrankt personliche Dienstbarkeiten sind als solche an die Person(en) ge-
bunden. Es kann fiir sie folglich einen Markt, der hauptsachlich von Angebot und Nachfrage bestimmt
wird, nicht geben. Es muss ein Marktverhalten fiktiv nachvollzogen werden, der vorrangig aus dem
wirtschaftlichen Vorteil an dem Mietwert(anteil) der Wohnung / des Gebaudes besteht.

Dabei muss berticksichtigt werden, dass der Wert des Wohnungsrechts nicht einfach mit dem Miet-
wert des / der Rdume gleichzusetzen ist. Das Wohnrecht bietet dem Berechtigten einen hoheren
Schutz als ein Mietvertrag. Diese Tatsache wird durch Zuschldge nach Bauer beriicksichtigt.

Der Vorteil, des durch das Wohnungsrecht Beglinstigten besteht darin, dass er den eingesparten Miet-
zins (Mietwert) (langfristig) anlegen kann, so dass sich seine Anlage mit dem Kapitalzinssatz ver-
zinst. Da sich aber der eingesparte Mietzins aufgrund dynamischer Marktentwicklungen (ndmlich
aufgrund von Mietpreisdnderungen) verdndert, ist fiir die Kapitalisierung neben dem Kapitalzinssatz
der diesbeziigliche Dynamikzinssatz (Mietpreisdnderung) zu schitzen. Der Barwert einer solchen dy-
namischen Rente kann ndherungsweise nach der Rentenbarwertformel fiir eine statische Rente ermit-
telt werden, indem die Differenz zwischen dem iiber die Laufzeit der Rente geschitzten durchschnitt-
lichen Kapitalzinssatz (k) und dem Dynamikzinssatz (m) kapitalisiert wird.

Wihrend bei klassischen Ertragswertobjekten die Wertminderung mehr oder weniger dem entgange-
nen Mietwert entsprechen wird, wird die Wertminderung bei Grundstiicken bei Sachwertobjekten
(Eigennutzung: Einfamilienhduser, Reihenhduser, Doppelhaushilften etc.) den Wert des Wohnungs-
rechts hdufig libersteigen, da der Mietwert in aller Regel keine dem investierten Kapital entspre-
chende Rendite erbringt. Der Vermieter mufl durch das Wohnungsrecht hohere Einschrdnkungen hin-
sichtlich Kiindigungsmdglichkeiten ab auch der Verwertbarkeit der Wohnung / des Hauses hinneh-
men.

Im vorliegenden Fall wird unterstellt, dass die tiblichen Bewirtschaftungskosten von den Berechtigten
selbst getragen werden.

p =k-m
p = angemessener Kapitalzinssatz flir den jahrlichen Mietwert R
k = Kapitalzinssatz

m = jéhrliche Mietpreisdnderung

Da das Wohnungsrecht mit dem Tode des (der) Berechtigten endet, mul3 die Kapitalisierung der ein-
gesparten Mietzahlungen als Leibrente erfolgen.
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Somit lautet das Wertermittlungsmodell:
B=R x a x f (Modell fiir einen Berechtigten

mit unentgeltlichem Wohnrecht)

B=R x (ax + ay - axy) x f (Modell fiir zwei Berechtigte mit
unentgeltlichem Wohnrecht)

B = Wert des Wohnungsrechts unter Beachtung einer Marktanpassung f

R =jihrlicher Betrag der eingesparten Mietzahlungen

f = Marktanpassungsfaktor (nach Bauer); f= 1+ “Zuschlag nach Bauer” z.B. 1,10
fiir einen 10 %igen Zuschlag, unter Beriicksichtigung der erhdhten Belastung
des Eigentiimers und der geringen Miethdhe ein Zuschlag nach "Bauer
Sprengnetter" in Hohe von 25% vorgenommen.

ax = Leibrentenbarwertfaktor einer monatlich vorschiissig zahlbaren Rente fiir einen
ménnlichen Berechtigten zur Kapitalisierung des Mietwerts (im Alter x)

ay = Leibrentenbarwertfaktor einer monatlich vorschiissig zahlbaren Rente fiir eine

weiblich Berechtigte zur Kapitalisierung des Mietwerts (im Alter y)
Bewertung der Wertminderung aufgrund des Wohnrechts fiir Frau XXXXXX

Berechtigte (weiblich) Alter zum Wertermittlungsstichtag 75 Jahre
Verwendete Sterbetafel: 2020 / 2021

Monatliche Rentenrate: 405 €
Jéhrliche Rentenrate (R): 4.860,00 €

Zuschlag nach Bauer: 10 %
Somit Korrekturfaktor (f): 1,1

Kapitalzinssatz: 3,0 %
Dynamikzinssatz: 2,0 %

ay = 12,215

B = 4.860,00 € x (12,215) x 1,1 = 65.301,39€

Der Wert des Wohnrechts betrigt somit rd. 65.000,00 €
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4.6 Ertragswertermittlung

4.6.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 — 20 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Ertrdgen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag
bezeichnet. MaBgeblich fiir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Rein-
ertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirt-
schaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBlt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahl-
ten 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 filir
den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebdude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
sdtzlich als unvergénglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer
der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Auflenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstiick unbebaut wiére.

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 und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
»(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks* abziiglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitren-
tenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwen-
dung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlédufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert* und ,,Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen* zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorldufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorldufigen Ertragswert sachgemaf zu berticksichtigen.

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

4.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 18 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméfBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiib-
lich erzielbaren Ertridge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den iiblichen
(nachhaltig gesicherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) aus-
zugehen.

Dipl.-Ing. Richard Valter Seite 32 von 43



GB-Nr.: 25G048 Tuchmihle 23, 52355 Diiren

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den iiblichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Er-
mittlung des Rohertrags zundchst die fiir eine tibliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrige zu-
grunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsge-
mifBe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) laufend
erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungs-
kosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Riickstinde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
riibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung be-
stimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung
auf Zahlung, Authebung eines Mietverhéltnisses oder Raumung (§ 19 Abs. 2 Ziffer 3 ImmoWertV
u. § 29 Satz 1 und 2 1. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 17 Abs. 2 und § 20 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrige
einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wiahrend der Nutzungsdauer
noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind
wertmafig gleichzusetzen mit dem Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Restnutzungs-
dauer anzusetzen, fiir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofle im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrige fiir mit dem Bewertungsgrundstiick
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsétzen des Ertrags-
wertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV). Der Ansatz des
(marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt so-
mit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrs-
wert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese
nicht auf andere Weise beriicksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 ImnmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen)
Anlagen bei ordnungsgemafier Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden konnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom techni-
schen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebdudes bzw. der Gebédudeteile abhédngig.
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegeben-
heiten konnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {iblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
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(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumingel und Bauschdden (siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den
marktiiblich erzielbaren Ertrdgen).

Baumiingel und Bauschéden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Baumaingel sind Fehler, die dem Gebéude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch man-
gelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mingel
durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche duflere Einwirkun-
gen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schiden und Mingel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch
pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen
erfolgen.

Der Bewertungssachverstiandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes nur liberschldgig schétzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauscha-
dens-Sachverstindigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funk-
tionspriifungen, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt sind.
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4.6.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeich- Mieteinheit | Fliche | Anzahl| marktiiblich erzielbare Nettokalt-
nung miete
1fd | Nutzung/Lage (m?) | (Stck.)| (€/m?) | monatlich jéhrlich
) bzw. ©) (€)
Nr (€/Stck.)
Wohnhaus Carport 1,00 20,00 20,00 240,00
Garage 1,00 40,00 40,00 480,00
Wohnen DG 33,00 7,50 247,50 2.970,00
Wohnen OG 58,00 7,50 435,00 5.220,00
Wohnen EG 54,00 7,50 405,00 4.860,00
Summe 145,00( 2,00 1.147,50 13.770,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete

durchgefiihrt (vgl. § 17 Abs. 1 ImmoWertV).

Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 13.770,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(24,00 % der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 3.304,80 €
jahrlicher Reinertrag = 10.465,20 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,00 % von 151.515,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 3.030,30 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.434,90 €
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur InmoWertV)
bei p= 2,00 % Liegenschaftszinssatz
und n = 40 Jahren Restnutzungsdauer X 27,355
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 203.381,69 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 151.515,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 354.896,69 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 185.000,00 €
Ertragswert = 169.896,69 €
rd. 170.000,00 €
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4.6.4 FErlauterung zur Ertragswertberechnung
Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich
an der Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflichenberechnung und
Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlun-
gen entwickelten Mallgaben zur wohnwertabhéngigen Anrechnung der Grundfldchen auf die Wohn-
fliche systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansétzen
beriicksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen
Praxis iiblichen Nutzflichenermittlung. Die Berechnungen konnen demzufolge teilweise von den
diesbeziiglichen Vorschriften (WoF1V; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur
als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jéhrlichen Gesamtmiete ohne simtliche auf den Mieter zusétzlich
zur Grundmiete umlagefiahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fiir mit
dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

e aus gemeinsamen Mietableitungen im ortlich zustidndigen Sprengnetter Expertengremium,
e aus der Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt und/oder

e aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitits-
unterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch
entsprechende Anpassungen beriicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktana-
lysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch
auf €/m? Wohn- oder Nutzfliche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirt-
schaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen Be-
wirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmo-
dell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssdtze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage
e der verfiigbaren Angaben des ortlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfiigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschiftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegen-
schaftszinssitze als Referenz- und Ergénzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssitze geglie-
dert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objektgrofe (d. h. des Gesamtgrund-
stiickswerts) angegeben sind, sowie

e der gemeinsamen Ableitungen im Ortlich zustdndigen Sprengnetter Expertengremium, insbeson-
dere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssitze,
und/oder

e cigener Ableitungen des Sachverstindigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
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bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssédtze und/oder
e des Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes

bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer

Die iibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die
Bestimmung der NHK gewéhlten Gebdudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard. Sie ist des-
halb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.01.1 ent-
nommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus "iiblicher Gesamtnutzungsdauer" ab-
zliglich "tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlidngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wer-
termittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufithrenden wesentlichen Modernisierungsma3inahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmiBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansitzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertiick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schéitzung des Wert-
einflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in aller Regel
durch die Angabe grob geschitzter Erfahrungswerte fiir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten
erreicht werden. Die Kostenschétzung fiir solche baulichen Maflnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe
von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsitzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung
einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Im-
mobilienbewertungssachverstdndigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investitionen
sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschétzung
im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschédtzungen fiir
das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, ndmlich der Feststellung
des Markt-/Verkehrswertes.

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

In diesen Modellen sind die Kostenabziige fiir Schadenbeseitigungsmafinahmen aus den NHK-
Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese
Schitzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfiigbaren Modelle,
die in einheitlicher Weise gleichermallen anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungs-
objekte sowie modernisierungsbediirftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fiihrt in allen vorgenannten Anwendungstéllen zu markt-
konformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbgeinﬂussung
1mnsg.

Unterhaltungsbesonderheiten -1 20.500,00 €
e Aufbereitung Treppe -6.000,00 €

e  Erneuerung Bader -34.000,00 €

e Heizleitungen einschl. Heizkorper -16.000,00 €

o  Elektro komplett -20.000,00 €

e  Wandbelige -5.000,00 €

o Hauseingangstiire -4.000,00 €

e  Erneuerung Abwasserleitungen -5.000,00 €

e  Erneuerung Trinkwasserleitungen -5.000,00 €

e Innentiiren/Zargen -14.000,00 €

e Holzfenster aufbereiten, kleinere Schiden beheben -4.000,00 €

e Bodenbeldge 12.000,00 €

o  Entriimpelung, Restarbeiten und zur Abrundung -19.000,00 €

Sonstige Rechte und Belastungen -65.000,00 €
e  Wohnungsrecht -65.000,00 €

Summe -185.000,00 €

Die oben ermittelten Kosten zur Fertigstellung dienen nur als Anhaltspunkt und kénnen sich je nach
Ausfiihrung und Arbeitsfortschritt noch verdndern. Ggf. sind diese Kosten durch Sondergutachten
bzw. Kostenvoranschldge der verschiedenen Fachfirmen noch zu prézisieren.

Ermittlung des Wohnungsrechts s.o.
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4.7 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden iiblicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 170.000,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 170.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstiick in 52355 Diiren, Tuchmiihle
23

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Niederau 213

Gemarkung Flur Flurstiicke
Niederau 8 310, 309

wird zum Wertermittlungsstichtag 28.10.2025 mit rd.

235.000,- €

in Worten: zweihundertfiinfunddreifigtausend Euro

geschétzt.

Wert des Wohnungsrechts 65.000,00 €
Verkehrswert unter Beriicksichtigung des Wohnungsrechts 170.000,00 €

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
griinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstiandiger nicht zuldssig ist
oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Kreuzau, den 31. Oktober 2025

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftli-
cher Genehmigung gestattet.
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Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschrei-
bungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschréinkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrldssigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erfiillungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fillen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Méngeln, sowie in Féllen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrladssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht ver-
letzt wird, deren Einhaltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und
typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unbertihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Be-
triebsangehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte Schi-
den.

Die Haftung fiir die Vollstindigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tibermittelt werden, ist auf die Hohe
des fiir den Auftragnehmer mdoglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt.

Eine {liber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall
auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im
Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fiir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fillen
maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. I S. 2141, 1998 I S. 137),
zuletzt gedndert durch Art. 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. I S. 1818)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23. Januar
1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. I S. 466)

ImmoWertV:

Verordnung tiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immo-
bilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 06. Dezember 1988 (BGBI. I S. 2209), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 BauROG vom 18. August 1997 (BGBI. I S. 2081)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstiicken vom 19. Juli 2002 (Beilage Nr. 238a zum BAnz. Nr. 238 vom 20. Dezember 2002)

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909), zuletzt geidndert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 6. Februar 2005 (BGBI. I S. 203)

WoFl1V:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche vom 25. November 2003
(BGBI. IS. 2346)

WMR:
Wohnfldachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhidngigen Wohnflichenberech-
nung und Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzfldchen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwen-
dung)

MHG:
Miethoheregelungsgesetz — Gesetz zur Regelung der Miethohe vom 18. Dezember 1974 (BGBI. I S.
3603, 3604), zuletzt gedndert durch Artikel 17 des Gesetzes vom 13. Juli 2001 (BGBI. I S. 1542)

II. BV:

Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung liber wohnungswirtschaftliche Berechnungen in der
Fassung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. I S. 2178), zuletzt gedndert durch Artikel 3 der Verordnung
vom 25. November 2003 (BGBI. I S. 2346)
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5.2
[1]

[2]

[3]

[4]

[3]

[6]

[7]

[8]

[9]

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2004

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2004

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Lite-
ratur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung,

Version 10.0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2004

Sprengnetter / Kierig: InmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobi-
lienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Werter-
mittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

Marktdatenableitungen des Ortlich zustédndigen Sprengnetter Expertengremiums fiir Immobi-
lienwerte

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — Ausschnitt aus der Liegenschafts-
karte, Bad Neuenahr

Kleiber-Simon-Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Kommentar und Han-
buch; Bundesanzeiger Verlag

Droge: Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und Gewerberaum, Luchterhand

[10] Vogels: Grundstiicks- und Gebdudebewertung — marktgerecht, Bauverlag

[11] Schmitz u.a.: Baukosten Altbau / Neubau, Verlag; Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte im Mafstab ca. 1 : 50.000 mit Kennzeichnung der Lage
des Bewertungsobjekts

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan im MaBstab ca. 1 : 20.000 mit Kennzeichnung des Bewer-
tungsobjekts

Anlage 3: Auszug aus der Deutschen Grundkarte im Maf3stab ca. 1 : 5.000 mit Kennzeichnung
der Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 4: Auszug aus der Katasterkarte im Maf3stab ca. 1 : 1.000
Anlage 5: Grundrisse und Schnitte

Anlage 6: Fotos
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss '

Informationssystem zum fir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- in der Stadt Diiren
Westfalen @

Kaiserplatz 2-4, 52349 Diiren
Tel.: 02421/25-1336

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2025-01-01

Der von lhnen gewéhlte Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Diiren.

Die gewahlte Adresse ist: Tuchmihle 23.

Legende » Ein-/Zweigaschossige Bauweise in €/m? © GeoBasis-DE / BKG |
e : . « Mehigeschossige Bauweise n €@ © Geobasis NRW
ausgewdhlter Richiwerl .« Gewerbe / Industrie / Sondergebiete in €/m? © Daten der Gutachterausschiisse
D Richtwertzene + Forstwirtschaftliche Flache in €/nv? fiir Grundstiickswerte NRW
i i « Lamnkivirtschatliche Flache in €/m
@ K!Ickp?sltlon » Flachen im Aultenbereich in €m? I ————\e tor
£ Gemeindegrenze « Sonstige Fiachen in €/m? 0 120 240 360 480

Abbildung 1: Ubersichtskarte der Richtwertzone mit Richtwert an Prasentationskoordinate

Ausgabe gefertigt am 29.10.2025 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
-1-
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Abbildung 2: Detailkarte geméan gewdhlter Ansicht

Ausgabe gefertigt am 28.10.2025 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschisse fiir Grundstiickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss

Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- in der Stadt Diiren
Westfalen

Kaiserplatz 2-4, 52349 Diiren
Tel.: 02421/25-1336

Erlduterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert
Gemeinde Diiren

Postleitzahl 52355
Gemarkungsname Niederau
Gemarkungsnummer 4701

Ortsteil Niederau
Bodenrichtwerthummer 631
Bodenrichtwert 315 €m*
Stichtag des Bodenrichtwertes 2025-01-01
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragfrei
Nutzungsart allgemeines Wohngebiet
Geschosszahl Il

Tiefe 35m

Breite 16m
Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 260 €/m?
Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01

Tabelle 1: Richtwertdetails

Allgemeine Erlduterungen zu den Bodenrichtwerten (Stand 25.01.2023)

Der Bodenrichtwert (siehe §196 Baugesetzbuch — BauGB) ist ein vorwiegend aus Grundstiickskaufpreisen abgeleiteter
durchschnittlicher Lagewert fir den Boden. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache (€/m?) eines Grundstiicks
mit definiertem Grundstlckszustand (Bodenrichtwertgrundstiick). In bebauten Gebieten werden die Bodenrichtwerte mit
dem Wert ermittelt, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware (§196 Abs. 1 BauGB). Bodenrichtwerte
beziehen sich auf altlastenfreie Grundstiicke. Fldchenhafte Auswirkungen wie z.B. bei Denkmalbereichssatzungen, Larmzonen,
Bodenbewegungsgebieten, Boden- und Grundwasserverhéltnisse sind im Bodenrichtwert bertiicksichtigt.

Die Bodenrichtwerte werden in Richtwertzonen ausgewiesen. Diese Zonen umfassen Gebiete, die nach Art und MaR der Nutzung
weitgehend libereinstimmen.

Jedem Bodenrichtwert ist ein beschreibender Datensatz zugeordnet, der alle wertrelevanten Merkmale wie z.B.
Entwicklungszustand, Art und Maf} der Nutzung, Geschosszahl, Baulandtiefe, Grundstiicksfliche, spezielle Lage innerhalb der
Bodenrichtwertzone enthélt. Diese wertbeeinflussenden Merkmale definieren das Bodenrichtwertgrundstiick.

Das Lagemerkmal des jeweiligen Bodenrichtwertgrundstiicks wird in der Regel durch die Position der Bodenrichtwertzahl
visualisiert. In der Anwendung selbst wird die Bodenrichtwertzahl dynamisch im Kartenbild dargestelit.

Einzelne Grundstiicke in einer Bodenrichtwertzone kénnen in ihren wertrelevanten Merkmalen von der Beschreibung
der Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks abweichen. Abweichungen des einzelnen Grundstiicks von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in Bezug auf die wertbestimmenden Eigenschaften bewirken Zu- oder Abschlége vom Bodenrichtwert.
Diese kénnen aus Umrechnungsvorschriften des jeweiligen Gutachterausschusses abgeleitet werden. Sie werden jedem
Bodenrichtwertausdruck beigefiigt.

Die Bodenrichtwerte werden gemal §196 Abs. 1 BauGB und §37 der Verordnung iber die amtliche Grundstiickswertermittiung
Nordrhein-Westfalen (Grundstickswertermittiungsverordnung Nordrhein-Westfalen — GrundWertVO NRW) jahrlich durch den
jeweiligen ortlichen Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte beschlossen und veroffentlicht (www.boris.nrw.de).

Anspriiche gegeniiber Genehmigungsbehorden z.B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs- oder Landwirtschaftsbehérden kénnen
weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen noch aus den sie beschreibenden Eigenschaften
abgeleitet werden.

Bodenrichtwerte fiir Bauland

Bodenrichtwerte fiir baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt. Sie enthalten danach
ErschlieBungsbeitrdge und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrdge im Sinne von §127 und §135a BauGB sowie
Anschlussbeitrége fiir die Grundstiicksentwésserung nach dem Kommunalabgabengesetz Nordrhein-Westfalen (KAG NRW) in
Verbindung mit den ortlichen Beitragssatzungen.

Ausgabe gefertigt am 29.10.2025 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
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