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Wesentliche rechtliche Grundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. | S. 394).

BauNVO: Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

BBodSchG: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bun-
des-Bodenschutzgesetz) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch Art. 7 des Gesetzes vom
25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306).

BetrKV: Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung) vom 25. November
2003 (BGBI. 1 S. 2346, 2347), zuletzt geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBI. 2023
I Nr. 280).

BGB: Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42,
2909; 2003 | S. 738), zuletzt geandert durch Art. 17 des Gesetzes vom 6. Mai 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 149).

BNatSchG: Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Art. 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323).

CO2KostAufG: Gesetz zur Aufteilung der Kohlendioxidkosten (Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz) vom 5.
Dezember 2022 (BGBI. | S. 2154).

DIN 276: DIN 276:2018-12 — Kosten im Bauwesen, Deutsches Institut fir Normung e. V., DIN-Normenaus-
schuss Bauwesen (NABau), Ausgabe Dezember 2018.

DIN 277: DIN 277:2021-08 — Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau, Deutsches Institut fiir Normung e.
V., DIN-Normenausschuss Bauwesen (NABau), Ausgabe August 2021.

EBeV 2030: Verordnung uber die Emissionsberichterstattung nach dem Brennstoffemissionshandelsgesetzt
fur die Jahre 2023 bis 2030 (Emissionsberichterstattungsverordnung 2030) vom 21. Dezember 2022 (BGBI. |
S. 2868).

GBO: Grundbuchordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 1994 (BGBI. | S. 1114), zuletzt
geandert durch Art. 6 des Gesetzes vom 25. Februar 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 63).

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteer-
zeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz) vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), zuletzt geandert durch
Art. 1 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280).

GEIG: Gesetz zum Aufbau einer gebaudeintegrierten Lade- und Leitungsinfrastruktur fur die Elektromobilitat
(Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz) vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 354).

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 14. Juli 2021 (BGBI.
| S. 2805).

WEG: Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S. 34), zuletzt geandert durch Art. 1 des Geset-
zes vom 10. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 306).

WOoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung) vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346).

Il. BV: Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz

(Zweite Berechnungsverordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S.
2178), zuletzt gedndert durch Art. 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614).
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Abkiirzungsverzeichnis

Abs. Absatz

AfA Absetzung fiir Abnutzung

AG Auftraggeber

ALKIS Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem
AN Auftragnehmer

Anz. Anzahl

ARR Annual Room Rate (jahrlicher Durchschnittszimmerpreis)
AV Ausbauverhaltnis

DIN Deutsches Institut fir Normung

DSGV Deutscher Sparkassen- und Giroverband
Dz Doppelzimmer

BAR Bruttoanfangsrendite

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BauO Bauordnung

BBodSchG Bundes-Bodenschutzgesetz

BetrkV Betriebskostenverordnung

BGB Burgerliches Gesetzbuch

BGF Brutto-Grundflache

BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz

BNK Baunebenkosten

Bodenvz. Bodenwertverzinsung

boG besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
BRI Bruttorauminhalt

BRW Bodenrichtwert

Bwf. Barwertfaktor

Bwf.-Diff. Barwertfaktordifferenz

BWK Bewirtschaftungskosten

BV Bestandsverzeichnis

1. BV II. Berechnungsverordnung

CO2/CO02 Kohlenstoffdioxid

CO2KostAufG Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz
DG Dachgeschoss

Disk.-faktor Diskontierungsfaktor

ebf erschlieBungsbeitragsfrei

ebp erschlielRungsbeitragspflichtig

EBR Erbbaurecht

EG Erdgeschoss

EK ErschlieRungskosten

EnEV Energieeinsparverordnung

ENK Erwerbsnebenkosten

Entschad.-anteil Entschadigungsanteil

EZ Einzelzimmer

FeWo Ferienwohnung

FNP Flachennutzungsplan

GAA Gutachterausschuss fir Grundstickswerte
GBO Grundbuchordnung

Geb. Gebaude

GEG Gebaudeenergiegesetz

GF Geschossflache i. S. BauNVO

GFz Geschossflachenzahl

gif Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V.
GK Gefahrdungsklasse

GMB Grundstlicksmarktbericht

GND Gesamtnutzungsdauer

GNF Gebaudenutzflache

GR Grundflache

GRZ Grundflachenzahl
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Grdst.-Nr.
HK
ImmoWertV
JNKM
KAG
KapZ

KP

KG

kWh
kWp
LBO

LK

Lfd. Nr.
Lfz.
LiegZ
MAW
MEA

MF
Mietdiff.
MM
MWT
MZ

NAR
NBW
NGF
NHK
NME

NF

NR

oG

oT
ouVM

p. a.
ReE
ReEF
RevPAR
RoE
RND
RoEF
StG

SIR

Stk.
SWOT-Analyse
TE
TEGoVA
TG

UG

UR
Verm.-dauer
VWT

w

WE
WEG
WertR
WF
WGFZ
WNFF
WNFL.
WoFIV

31.12.2025

Grundstiicksnummer
Herstellungskosten
Immobilienwertermittlungsverordnung
Jahresnettokaltmiete
Kommunalabgabengesetz
Kapitalisierungszins
Kaufpreis

Kellergeschoss
Kilowattstunde
Kilowatt-Peak
Landesbauordnung
Landkreis

Laufende Nummer
Laufzeit
Liegenschaftszins
Mietausfallwagnis
Miteigentumsanteil
Mietflache

Mietdifferenz
Monatsmieten

Marktwert (Verkehrswert)
Mehrbettzimmer
Nettoanfangsrendite
Neubauwert
Nettogrundflache
Normalherstellungskosten
Nettomieteinahmen
Nutzflache

Nettorendite
Obergeschoss

Ortsteil

ortstbliche Vergleichsmiete
per anno (pro Jahr)
Jahresreinertrag
Reinertragsfaktor

Revenue Per Available Room (Erlds pro verfigbarer Zimmerkapazitat)

Jahresrohertrag
Restnutzungsdauer
Rohertragsfaktor
Staffelgeschoss
Sparkassen-ImmobiliengeschaftsRating
Stick

Starken-Schwachen-Chancen-Risiken-Analyse

Teileigentum

The European Group of Valuers Associations

Tiefgeschoss / Tiefgarage
Untergeschoss

umbauter Raum
Vermarktungsdauer
Verkehrswert (Marktwert)
Watt

Wohneinheit
Wohnungseigentumsgesetz
Wertermittlungsrichtlinien
Wohnflache

wertrelevante Geschossflachenzahl
Wohn- / Nutzflachenfaktor
Wohn- / Nutzflache
Wohnflachenverordnung
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1 Ubersicht der Ansitze und Ergebnisse

Grundbuchiibersicht

Eigentimer/in
Grundbuchauszug vom
Amtsgericht
Grundbuch von

XXX

15.10.2025

Diren

Eschweiler Uber Feld

Lfd. Nr.: Flur: Flurstlck: Flache:
1 9 216 591,00 m?
Grundstiickskennzahlen
Hauptflache: Nebenflache 1: Nebenflache 2: rentierl.
m? x €/m? + m2 x €/m?2 + m2 x €/m? Anteil: Bodenwert:
Bauland 340 221,00 Ja 75.140 €
Hinterland 251 26,00 Ja 6.526 €
Grundstticksflache It. Grundbuch 591,00 m?
davon zu bewerten 591,00 m?
Gebaudekenndaten
Baujahr: GND: RND: Gebaudemald / Anzahl:
Wohnhaus 1910 80 Jahre 24 Jahre 109,41 m2 BGF
Geratehaus 1960 60 Jahre 5 Jahre 22,00 m? BGF
Nutzungsiibersicht
Wohnflache: Nutzflache:
Wohnhaus 87 m? 0 m?
Geratehaus 0 m? 0 m?
> 87 m? >0m?
WNFI. (gesamt) 87 m?
Verfahrenswerte Bodenwert 81.666 €
Sachwert 107.028 €
Ertragswert 104.290 €
Vergleichswert 87.943 €
Verkehrswert .
gemih § 194 BauGB Ableitung vom Sachwert 110.000 €
Vergleichsparameter WNFI. 1.260 €/m?

31.12.2025
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x-fache Jahresmiete 17,20
RoE Wohnen / Gewerbe 100 % /0 %
Bruttorendite (RoE/x) 5,80 %
Nettorendite (ReE/x) 4,11 %
Mietflache Wohnflache 87 m?
Nutzflache 0 m?
)y 87 m?
Ertrag Jahresrohertrag 6.384 €
Jahresreinertrag 4525 €
Liegenschaftszins Wohnen 2,00 %
Gewerbe
4] 2,00 %
Bewirtschaftungskosten Wohnen 29,11 %
Gewerbe
%] 29,11 %

2 Auftrag, Stichtag und Zweck

Auftraggeber:
Amtsgericht Diren

33 K 42/25
August-Klotz-Stralle 14
52349 Duren

Auftrag:
Der Bewertungszweck ist die Ermittlung des Verkehrswertes zum Bewertungs- und Qualitatsstichtag zum
Zwecke der Zwangsversteigerung.

Der Zeitpunkt und Wertermittlungsstichtag sowie der Qualitatsstichtag, auf den sich dies Wertermittlung
bezieht, ist der

26. November 2025.

Der Wertermittlungsstichtag spiegelt gemaR § 2 Abs. 4 ImmoWertV denjenigen Zeitpunkt wider, auf den sich
die Wertermittlung bezieht, wahrend der Qualitatsstichtag nach § 2 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV derjenige Zeit-
punkt ist, auf den sich der fur die Wertermittlung maf3gebliche Grundstiickszustand bezieht.

Ausgewiesen wird der Verkehrswert (Marktwert) gemaf § 194 Baugesetzbuch (BauGB). Die Wertermittlungs-
grundlagen und die einzelnen Schritte der Wertermittlung, die zum Verkehrswert fiihren, werden nachfolgend
naher dargestellt.

Definition Verkehrswert (Marktwert)

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persoénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

3 Grundlagen der Wertermittlung

Im folgenden Abschnitt werden zunachst die Grundlagen erldutert, auf denen diese Wertermittlung erfolgt.
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3.1 Ortstermin und Besichtigung

Objektbesichtigungstag: 26.11.2025
Besichtigungsumfang: Innen- und AuRenbesichtigung

Folgende Personen haben an der Besichtigung teilgenommen:

. XXX,
o XXX,
o XXX,
. XXX.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnte das Bewertungsobjekt von innen und auf3en besichtigt werden.

Ich setze ausgehend von dem Allgemeinzustand und dem Zustand der besichtigten Bereiche auch flr die
nicht besichtigten Bereiche den entsprechenden Ausstattungs- und Pflegezustand in dieser Wertermittlung
voraus.

3.2 Bebauung und Grundlagen

Einseitig angebautes Einfamilienhaus in massiver, |-geschossiger Bauweise, Uberwiegend nicht unterkellert
(nur ein nicht zuganglicher Versorgungsschacht) mit ausgebautem Satteldach, vermutlich ohne Baugenehmi-
gung ausgebaut, einem I-geschossigen Anbau (einsturzgefahrdet, Welleternitplattendach, zu liquidieren da
ohne wirtschaftliche Restnutzungsdauer) einem massivem Geratehaus in zweiter Reihe zum Garten.

Das Bewertungsobjekt ist zum Wertermittlungsstichtag unbewohnt und tlw. eingerichtet.

3.3 Allgemeine Unterlagen

Folgende Unterlagen wurden vom Auftraggeber / Eigentimer zur Verfigung gestellt:

e Grundbuchauszug vom 15.10.2025.

3.4 Eingeholte Informationen

Folgende Informationen wurden zuséatzlich vom Sachverstandigen beschafft:

e Recherchen Uber stichtagsaktuelle Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren fir vergleichbare
Grundstiicke und zu Bodenrichtwerten beim zustandigen Gutachterausschuss,

e Recherchen zu stichtagsaktuellen Mieten und Kaufpreisen in Bezug auf hinreichend vergleichbare
Objekte bei Marktanalysten, regional und lokal ansassigen Marktakteuren und Mitarbeitern in den
Immobilienabteilungen regional tatiger Kreditinstitute und in der Datenbank des Sachverstandigen,

e Erschlieungskostenauskuntft,

e Ortliches AufmaR der Wohn-/Nutzflache.

e Altlastenauskunft,

e Recherchen/Auskinfte zum Baurecht,

e Baulastenauskunft online-Baulastenauskunft KISS-Portal,
e |VD-Wohn- und Gewerbepreisspiegel 2025/2026,

e Datenabruf beim zustandigen Geoportal,

e Datenabruf BulwienGesa AG/riwis online
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e Datenabruf ongeo,

e Datenabruf beim Statistischen Landes- sowie Bundesamt und Empirica-Regio,

e Datenzugriff auf Kleiber-Digital: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger Verlag,
e Regio- und Stadtkarte,

e Protokoll des Sachverstandigen zur Objektbesichtigung und

e Fotodokumentation des Sachversténdigen, aufgenommen wahrend der Ortsbesichtigung.

3.5 Allgemeine Bedingungen der Wertermittiung

Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um ein Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts (Markt-
werts) gemal § 194 BauGB. Das Gutachten ist auf der Basis der Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV 2021) und den Musteranwendungshinweisen zur ImmoWertV 2021 (ImmoWertA) erstellt.

Gemal § 10 Abs. 1 ImmoWertV ist der Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten. In § 10 Abs. 2 Im-
moWertV 2021 wird dieser Grundsatz wie folgt relativiert:

Wenn fir den maRgeblichen Stichtag lediglich solche fir die Wertermittiung erforderlichen Daten vorliegen,
die nicht nach der ImmoWertV ermittelt wurden, ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermitt-
lung von der ImmoWertV abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat er-
forderlich ist (Priorisierung der Modellkonformitat).

Nachfolgend wird der Auftraggeber immer als Auftraggeber und der Sachverstandige immer als Sachverstan-
diger bezeichnet, unabhangig davon, ob es sich um eine oder mehrere weibliche, mannliche, diverse, juristi-
sche Personen, um Unternehmen, Institutionen oder Behérden handelt.

Die Berechnungen im vorliegenden Gutachten sind maschinell erstellt. Die Werte werden i.d.R. bis auf zwei
Nachkommastellen dargestellt und berechnet. Es kann daher vereinzelt zu Rundungsdifferenzen im Nach-
kommastellenbereich kommen. Die Rundungsdifferenzen sind vernachlassigbar gering und haben deshalb
keine Auswirkungen auf das Endergebnis, den Verkehrswert (Marktwert). Eine Scheingenauigkeit wird durch
die Darstellung mit zwei Nachkommastellen nicht suggeriert, da bei der Ableitung des Verkehrswert gemaf §
6 ImmoWertV 2021 die im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehen-den Gepflogenheiten u.a. durch eine
Rundung auf mindestens drei Stellen vor dem Komma bericksichtigt werden. Bei Entfernungsangaben han-
delt es sich, sofern nichts anderes angegeben ist, grundsatzlich um Kfz-Fahrstrecken.

Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist kein Altlasten-, Bausubstanz-, Bauschaden- oder Brand-schutz-
gutachten. Uberpriifungen und Untersuchungen, die Uber den (blichen Umfang eines Verkehrswertgutachtens
hinausgehen wurden vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom Sachverstandigen nicht durchgefihrt. Dem-
entsprechend wurden bei der Orts- und Objektbesichtigung keine bautechnischen Untersuchungen durchge-
fuhrt. Das bewertungsrelevante Grundstiick und die baulichen Anlagen wurden nicht hinsichtlich Schadlings-
befall, gesundheitsgefdhrdender Stoffe oder evtl. vorhandener Altlasten und Kontaminationen untersucht. Die
Funktionsfahigkeit aller gebdudetechnischen und sonstigen Anlagen und Leitungen wird vorausgesetzt. Eine
Uberpriifung der Anlagen und Leitungen, die (iber das augenscheinlich feststellbare hinausgeht, wurde nicht
durchgefiihrt.

Fir Angaben, die vom Auftraggeber fur die Wertermittlung zur Verfligung gestellt wurden und die vom Sach-
verstandigen nicht auf Basis unabhangiger Auskiinfte oder augenscheinlicher Feststellungen Giberprift werden
konnten, wird keine Gewahrleistung bernommen. Dies gilt u.a. fir Angaben zum Grundbuch, zu Baulasten,
zu Flachen, zu Altlasten, zum Denkmalschutz, zum Baurecht, zu Bereichen, die bei der Orts- und Objektbe-
sichtigung nicht zuganglich waren und daher nicht besichtigt werden konnten. Alle Flachenangaben werden
auf der Basis von Planzeichnungen (Grundrissplane, Lageplane etc.) einem stichprobenartigen Aufmaf} vor
Ort und statistisch abgesicherten Verhaltniskennzahlen (Ausbauverhaltnis) auf Plausibilitat gepruft. Die im
Gutachten angegebenen Flachen sind daher fur die Zwecke einer Wertermittlung hinreichend genau.

Es wird vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung angetroffene bzw. die aus den Unterlagen zu ent-
nehmende Nutzung genehmigt ist und die behdrdlichen Auflagen erflllt sind. Des Weiteren wird davon aus-
gegangen, dass zwischen dem Abrufdatum des Grundbuchauszugs und dem Wertermittlungsstichtag keine
wertbeeinflussenden Eintragungen im Grundbuch vorgenommen wurden.
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Das Gutachten ist nur zum bestimmungsgemalfien Gebrauch fur die im Auftrag festgelegten Zwecke des Auf-
traggebers vorgesehen. Eine zweckentfremdete Weitergabe an unbeteiligte Dritte erfolgt ohne Gewahr
und/oder Haftung seitens des Sachverstandigen. Das Gutachten bleibt das geistige Eigentum des Sachver-
standigen.

3.6 Besondere Bedingungen der Wertermittiung

Es sollten u. a. folgenden Angaben und Ausfihrungen gemafl Schreiben vom Amtsgericht Diren vom
30.10.2025 beantwortet werden:

e Wird an der Adresse ein Gewerbebetrieb gefuhrt? Nein.

e Liste des etwaigen Zubehdrs mit freier Schatzung: Es wurde kein Zubehor festgestellt.

e Liste des etwaigen Zubehors, welche nicht von mir geschatzt wurde. Entfallt.

e Bestehen bauliche Beschrankungen oder Beanstandungen? Keine bekannt.

e Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Keine.

e Eintragungen in der Denkmalliste: Es besteht fur das Bewertungsobjekt kein Denkmalschutz.

e Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen: Keine auf Basis der AuRenbesichtigung und der Katas-
terkarte erkennbar.

e Grunddienstbarkeiten zu Gunsten des Bewertungsobjektes und zu Lasten des Objektes: Nur der
Zwangsversteigerungsvermerk, der nicht in die Bewertung einflief3t.

e Stimmt die Objektanschrift mit den Grundbuchdaten berein? Ja.
e Das Objekt unterliegt nach den mir zuganglichen Unterlagen nicht der Wohnungsbindung.

Es sind keine besonderen Bedingungen oder Umstande innerhalb dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.
4  Grundbuch, Rechte und Belastungen

Im folgenden Abschnitt werden grundlegende rechtliche Eigenschaften des Wertermittlungsgrundstiicks dar-
gestellt.

4.1 Grundbuch, Eigentiimer und Abteilung Il

Grundlage der nachstehend genannten Grundbuchdaten bildet der unbeglaubigte Grundbuchauszug vom
15.10.2025.

Das zu bewertende Grundstick wird gemafl Unterlagen beim Amtsgericht Diren im Grundbuch von Eschwei-
ler Gber Feld gefuhrt.

Das Bestandsverzeichnis zeigt sich wie folgt:

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick Flache
BV m2
183 1 Eschweiler G. F. 9 216 591,00
Gesamtflache 591,00 m?
davon zu bewerten: 591,00 m?
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Dienstbarkeiten als Rechte im Bestandsverzeichnis:
Keine.

In der Ersten Abteilung des Grundbuches ist gemaf Unterlagen am Wertermittlungsstichtag als
Eigentiimer/in verzeichnet:

XXX

In der Zweiten Abteilung des Grundbuches befindet sich gemal vorliegendem Grundbuchauszug am Wert-
ermittlungsstichtag folgender Eintrag:

Band/ | Lfd. Nr. | Lfd. Nr. | Flurstiick | Eintragung Bemerkung Wert
Blatt | Abt. Il BV €
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Nicht be-
183 7 1 216 wertungre-
levant.

Stellungnahme zu den Eintragungen in Abteilung Il
Zwangsversteigerungsvermerk ist nicht bewertungsrelevant.

4.2 Baulasten

Baulastenverzeichnis: Keine Baulasten
Baulastenauskunft vom: 27.11.2025

Es sind keine Baulasten eingetragen.

Baulasten stellen freiwillig tbernommene 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen dar, die als 6ffentliches Recht
auf dem belasteten Grundstiick ruhen. Sie dienen der Schaffung von Baurecht auf Grundstiicken, wenn 6f-
fentlich-rechtliche Belange einer Genehmigung des Bauvorhabens sonst entgegenstehen. Baulasten stellen
kein Recht am Grundstick i. S. d. Burgerlichen Gesetzbuches (BGB) und auch keine 6ffentliche Last i. S. d.
§ 54 Grundbuchordnung (GBO) dar.

Die Baulast liegt als offentliche Last auf dem Grundstick. Sie wird unbeschadet den Rechten Dritter eingetra-
gen und wirkt auch gegenuber den Rechtsnachfolgern.

4.3 Altlasten

Altlasten sind 1. stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie sonstige Grundstiicke, auf denen Abfalle behan-
delt, gelagert oder abgelagert worden sind (Altablagerungen) und 2. Grundstlicke stillgelegter Anlagen und
sonstige Grundstlcke, auf denen mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen worden ist, ausgenommen
Anlagen, deren Stilllegung einer Genehmigung nach dem Atomgesetz bedarf (Altstandorte), durch die schad-
liche Bodenveranderungen oder sonstige Gefahren fir den Einzelnen oder die Allgemeinheit hervorgerufen
werden.

Altlastverdachtige Flachen sind Altablagerungen und Altstandorte, bei denen der Verdacht schadlicher Bo-
denveranderungen oder sonstiger Gefahren fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit besteht.

Schadliche Bodenveranderungen sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

Altlasten und altlastenverdachtige Flachen werden jeweils von den Umweltdmtern der Lander oder auch der
Kommunen erfasst und in Datenbanken (Altlastenkataster) gespeichert. Eine Auskunft aus dem

31.12.2025 Seite 14 von 52



Gutachten 25-000141 Josefstr. 8 in 52388 Norvenich, Eschweiler iber Feld

Altlastenkataster lag zum Zeitpunkt der Wertermittlung nicht vor. Auskiinfte aus dem Altlastenkataster sind
i.d.R. nicht rechtsverbindlich. Letztendlich kann daher nur eine umfassende, historische und eine sich ggdf.
daran anschlieRende orientierende Altlastenuntersuchung, die durch einen entsprechenden Fachgutachter
durchgefihrt wird, eine belastbare Einstufung in Bezug auf Altlasten gewahrleisten. Technische Untersuchun-
gen des Grund und Bodens hinsichtlich Altlasten liegen aufRerhalb des Ublichen Umfangs einer Grundstiicks-
wertermittiung und auf3erhalb des Fachgebiets von Sachverstandigen fur Immobilienbewertung. Der Sachver-
stéandige wurde daher im Rahmen der Gutachtenerstattung nicht beauftragt, Gebaudesubstanz oder Boden-
untersuchungen durchzufiihren bzw. durchfiihren zu lassen.

Diese Bewertung unterstellt, dass die Gebaudesubstanz in Baujahrs typischer Bauweise errichtet wurde und
dass in Gebauden des entsprechenden Baualters erfahrungsgemal Baumaterialien verwendet worden sein
kénnen, die nach heutigem Erkenntnisstand als schadstoffhaltig oder gesundheitsrelevant eingestuft werden
(z.B. asbesthaltige Baustoffe, PCB-, PAK-, formaldehydhaltige Produkte, kiinstliche Mineralfasern u.A.). Auf-
traggeberseits wurden fur die Wertermittlung keine konkreten Untersuchungsergebnisse, behdrdlichen Anord-
nungen oder Gutachten vorgelegt, aus denen sich eine gesicherte Schadstoffbelastung des Gebaudes ergibt.

Da zum Wertermittlungsstichtag keine Schadstoffgutachten fir den baulichen Bestand, keine Altlastengutach-
ten bzw. Bodenuntersuchungsgutachten vorliegen, wird zunachst fir die Bewertung von einem altlastenunbe-
denklichen Gebaude -und Grundstiickszustand ausgegangen. Sollte sich zu einem spateren Zeitpunkt ein
Altlastenverdacht an Gebaude oder Grundstiick ergeben oder eine Altlast nachgewiesen werden, misste die
Wertermittlung in diesem Gutachten entsprechend angepasst werden.

Gemal schriftlicher Auskunft der Kreisverwaltung Diren, Umweltamt vom 10.12.2025 ist das Bewertungs-
grundstiick nicht als Altlastenverdachtsflache im Altlastenkataster gefiihrt.

4.4 ErschlieBungszustand

Die JosefstralRe gilt als ausgebaute ErschlieBungsanlage.

ErschlieBungsbeitrage nach den §§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) und Kanalanschlussbeitrage nach § 8
KAG/NW fallen nach schriftlicher/telefonischer Auskunft vom 26.11.2025 fiir den Erstausbau nicht mehr an.
Das Bewertungsobjekt ist mit Wasser, Abwasser und Strom erschlossen.

Die Josefstrale ist in Bitumen bzw. Asphalt errichtet und verfugt Uber einen zweiseitigen Gehweg mit ausrei-
chenden Stellplatzmdglichkeiten im 6ffentlichen Bereich der Stralle.

4.5 Sonstige Rechte, Lasten und Beschriankungen am Wertermittlungsobjekt

Keine bekannt.
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5 Lagebeschreibung

5.1 Makrolage

Regionalkarte on-geo
52388 Norvenich, Josefstr. 8
g

&

=3

Galzheim

Morstrerich

B 264

A R ?ii
=
£

BIE4TT

E F

Niederbalheim,

et ler
Girbelsrath et
Feld
B 477
I H477
‘\
\
‘.
"n.
" Hinsfaid
b ; Frauwxillzsheim
3 Treestieim
.'\.
"\
Rermedibsim
,
-'\
20.12.2025 | 03916950 | © OpenSirsetMap Coniributars
Mabstab [im Fapserdruck): 1:50.000
Mgsdehnung: 8,500 mx 8.500 m
o 5.000 m
Regionalkaria in verschiedenan MaBstbben, Die Regionalksrtes iot enber dar Creative-C Lirene ™M [

gleichen Bedi 2.0 werflighar

D Rrasgiioralkaite anthalt u.o. Infomstionsn Zur Sediungsstrukier, Jur Fschennutrang und zur Oberdrionen Ve rkehesinfrast nikr. Dis K gt
Ll QEDOEN.

kend M Deutschiand wor und wird im Mabstatebamich 1:20.000 b 12100000 &

Das Kartenmaierial basier auf den Daten won ff OpenSirestMap und st gemdl der
zur Varfigung. Der Kartenausschiitt st entsprechend der Crastive-Commons -
wadan

Bil dor WRNRen Verswanoung der Kare 51 o Qualnangabe urverkndent mitzufihnan

Datenguelia
DpENSIraE IMap-MIWIrkERSE Stand: 2025

n Database Lirene (DOLL) 2ur frelen Mutrung

Open Data Commons Opan
Lizenz {CC BY-SA) |lzanziert und darf sach Mr gewerbilche Zwecke genutrt

Dieses Dokument berubt auf' der Besteliung 03918550 vom 30,12 2025 aut www. geoport.de: ein Service

oregee
aktuelien Form. Copyright & by on-geof & Saoportio 2978

31.12.2025 Seite 16 von 52

der an-ged GmibH. Ex geftan die afigemenen Geoport Vertrags- urd Nutzungsbad ingungen in car

Saite 1



Gutachten 25-000141 Josefstr. 8 in 52388 Norvenich, Eschweiler tiber Feld

5.2 Demografie

Wohnimmeobilien Makrolage E
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5.3 Mikrolage
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Wohnimmobilien Mikrolage E
52388 Ndrvenich, Josefstr. 8 Geoport
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5.4 StraBenbeschreibung

e Bitumen oder Asphaltbelag
o Gehweg(e)
o Offentlicher Parkraum.

5.5 Verkehrsanbindungen

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)

7afAnschlussstelle Merzenich (6,1 km)
Bahnhof Bubenheim (4,2 km)
Hauptbahnhof Diren (7.1 km)
Flughafen Disseldorf Intermational [DUS] (53,9 km)
Bushaltestelle Eschweiler iber Feld Kirche (0,1 km
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5.6 Lagequalitat

e Wohnlage: Durchschnittlich, dérflich.
e Gewerbelage: Keine Gewerbelage.

6 Grundstiicksbeschreibung

6.1  Grundstiickszuschnitt und -topographie

Zu bewerten ist das Flurstick Nr. 216. Das zu bewertende Grundstick hat einen tendenziell rechteckigen
Zuschnitt. Die Grenzen verlaufen jeweils im StraRenbereich tlw. ungerade. Das Grundstlck ist im wesentlichen
eben. In der nachfolgenden Abbildung ist das zu bewertende Grundstiick rot umrandet:

e Grundstlcksbreite (Stralenfront): rd. 9,70 m,
e  Grundstlickstiefe: rd. 60 m.

Der Sachverstandige geht im Rahmen der Bewertung davon aus, dass die im Bestandverzeichnis des Grund-
buchs angegebene Grundstiicksgrofie mit der im Liegenschaftskataster eingetragenen Grundstiicksgréfie
Ubereinstimmt.

6.2 Baugrundbeschaffenheit

Informationen Uber die spezifische Bodenbeschaffenheit liegen dem Sachverstandigen nicht vor. Die Durch-
fuhrung technischer Untersuchungen des Grund und Bodens hinsichtlich der Bodenbeschaffenheit und Trag-
fahigkeit liegen aullerhalb des Ublichen Umfangs einer Grundstickswertermittlung. Der Sachverstandige
wurde daher im Rahmen der Gutachtenerstattung nicht beauftragt, Bodenuntersuchungen durchzufiihren bzw.
durchfiihren zu lassen. Bei der Ortsbesichtigung konnten augenscheinlich keinerlei Hinweise auf einen nicht
tragfesten Untergrund festgestellt werden. Im Rahmen der Wertermittiung werden normale Bodenverhaltnisse
unterstellt.
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6.3 Immissionen/Beeintrachtigungen

Eschweiler Uber Feld ist Gberdurchschnittlich durch Fluglarm und Erschitterungen durch den in der liegen-
den Militarflughafen Nérvenich betroffen.

6.4 ErschlieBung / Medien

e Strom,
e Wasser und Abwasser.

7 Planungsrechtliche Gegebenheiten

Denkmalschutz: Objekt ist nicht Bestandteil der Denkmalschutzliste

71 Denkmalschutz

Es besteht weder fiir die baulichen Anlagen noch fiir den Grund und Boden Denkmalschutz.

7.2 Stadtebauliche Ausweisung

Der Bereich des Bewertungsobjektes ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache (W) ausgewiesen.

7.3 Bebauungsplan

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes besteht ein rechtsgultiger Bebauungsplan mit folgenden Ausweisun-
gen:
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Der Bereich des Bewertungsgrundstiickes liegt im Sanierungsgebiet. Hierzu hat mir die Gemeinde Noérvenich
am 08.12.2025 schriftlich noch die folgende zusatzliche Erlauterung mitgeteilt:

.Das Sanierungsgebiet ,Eschweiler iber Feld“ wurde im vereinfachten Verfahren gemaR § 142 Abs. 4 BauGB
durchgefiihrt; es bestehen weder Genehmigungspflichten nach § 144 BauGB noch Ausgleichsbetrage nach
§§ 152-156a BauGB, sodass sich die formliche Festlegung aktuell nicht wertmindernd auf die Verkehrswer-
termittlung auswirkt.*

7.4 Bodensondierung

e Baulandbereich (bis 35 m/40m Tiefe) 340 m?
e Gartenland/Hinterland: 251 m?
e Nicht rentierlicher Bodenanteil: 0 m2.

7.5 Baurechtliche Bebauungsmoglichkeit, Bodenqualifizierung

Das Wertermittlungsgrundstick ist bebaut und tatsachlich sowie nach &ffentlich-rechtlichen Vorschriften er-
schlossen. Es handelt sich damit fur den in der Bodensondierung als Bauland ausgewiesenen Bereich um
baureifes Land im Sinne des § 3 Abs. 4 Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV).

8 Gebéaudebeschreibung

Bewertet wird der bei der Orts- und Objektbesichtigung festgestellte Zustand der baulichen Anlagen. Dieser
Zustand entspricht dem Zustand zum Wertermittlungsstichtag.
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Die nachfolgenden Ausfiihrungen stiitzen sich auf die Feststellungen bei der Ortsbesichtigung und die zur
Verfugung gestellten Unterlagen des Auftraggebers. Da keine zerstérerischen Untersuchungen vorgenommen
wurden, beruhen die Angaben hinsichtlich der nicht sichtbaren und unzugénglichen Bauteile auf Auskinften
und begrundeten Vermutungen. Beschrieben wird die dominierende Ausstattung. Abweichungen in unterge-
ordneten Teilbereichen kénnen durchaus vorhanden sein, haben jedoch keinen Einfluss auf den Verkehrswert.

Die nachstehende Baubeschreibung dient der Verkehrswertermittlung und stellt kein Bauschadensgutachten
dar. Sie beruht auf den Erkenntnissen, die bei der Ortsbesichtigung erhoben wurden.

8.1  Art der Bebauung, Flachen

Die GrundstucksgroRe wurde dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs entnommen. Die Bruttogrundflache,
die Uberbaute Grundflache sowie die Geschossflache wurden vom Sachverstandigen anhand der zur Verfu-
gung gestellten Grundrissplane und mit Hilfe des Geoportals NRW ermittelt, falls erfolgt. Alle Fldchen wurden
zusatzlich Gberschlagig auf Plausibilitat durch geeignetes Umrechnungskoeffizienten oder durch ein stichpro-
benartiges Aufmal’ geprift. Die MaRangaben sind flir die Zwecke einer Wertermittlung unter Berticksichtigung
einer Ublicher Rundung hinreichend genau.

1 Wohnhaus:

Gebaudeart nach NHK:

Dachgeschoss:
Erd- / Obergeschosse:
Kellergeschoss:

2.01 Doppel- und Reihenendhauser
Dachgeschoss ausgebaut (100% ausgebaut)
Erdgeschoss

Keller (5% unterkellert)

Bauweise: Massivbauweise
Baujahr: 1910
Ausstattungsstufe: einfach (2,09)
Gebaudemald / Anzahl: 109 m? BGF

2 Geratehaus:

Gebaudeart nach NHK:

14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen

Bauweise: Massivbauweise
Baujahr: 1960
Ausstattungsstufe: mittel (3)
Gebaudemal} / Anzahl: 22 m? BGF
8.2 Rohbau und Ausbau
Gebaudeart: Wohnhaus (vermutlich urspringlich Nebengebaude einer Hofanlage)
Baujahr(e): Unbekannt, vermutlich erste Gebaudeteile um 1900, Wiederaufbau nach
WWII.
Anzahl Geschosse: 1
Unterkellerung: Nein, nur ein Technikschacht.
Fundamente: Vermutlich Streifenfundamente.
Bauweise: Massiv.
Fassade: Strallenseite Sparklinker oder Riemchenverkleidung, Giebel- und Hofseite
Warmedammputz.
Dach: Satteldach, Betondachsteineindeckung.
Wesentliche Ausstattungsmerkmale:
Bodenbelage: Erdgeschoss Fliesen, Dachgeschoss Holzbodenbelag.
Wandbekleidung: Verputzt und tapeziert,
Turen: Metallrahmenhaustire mit Fensterelemente,
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Fenster: Kunststoffrahmenfenster mit Doppelglas, Dachgeschoss mit Dachflachen-
fenstern.

Treppe(n): Provisorische Holztreppe zum Dachgeschoss.

Sanitar: Badezimmer EG, Wanne, Dusche, WC (vorinstalliert) alles in einfacher Aus-
stattung und Qualitat;

Elektro-

installationen:

Heizung/ Ofen im Badezimmer EG, ansonsten keine Zentralheizung, imm Dachge-

Warmwasser: schoss Elektroradiatoren.

Warmeverteilung: EG keine, DG Elektroradiatoren.

Balkon(e)/ Innenhof, Natur belassen.

Terrasse(n):

Sonstige Geratehaus in 2. Reihe, massiv, Pultdach, schlechter Unterhaltungszustand.

Ausstattungen:

8.3 AuBenanlagen

e Ver-und Entsorgungsleitungen,
e Hausanschlisse,

8.4 Stellplatze/Parkraumangebot

o Kfz-Stellplatze: Keine.
e Garage: Keine.

8.5 Naturgefahren

e Hochwasserrisiko: GK1, sehr geringe Gefahrdung.
e Starkregenereignis: Mittlere Gefahrdungklasse (3 von 5).
e Erdbebenrisiko: Raum Aachen-Diren-KolIn ist ein Seismizitatsschwerpunkt in der

Niederrheinischen Bucht, in dem regelmafig Erdbeben auftreten, Bereiche
werden den Zonen 1 bis 3 zugeordnet.

8.6 Barrierefreiheit

Barrierefrei sind gemaf § 4 Behindertengleichstellungsgesetz bauliche und sonstige Anlagen, Verkehrsmittel,
technische Gebrauchsgegenstande, Systeme der Informationsverarbeitung, akustische und visuelle Informa-
tionsquellen und Kommunikationseinrichtungen sowie andere gestaltete Lebensbereiche, wenn sie fiur Men-
schen mit Behinderungen in der allgemein Ublichen Weise, ohne besondere Erschwernis und grundsatzlich
ohne fremde Hilfe auffindbar, zuganglich und nutzbar sind. Hierbei ist die Nutzung behinderungsbedingt not-
wendiger Hilfsmittel zulassig.

Eine Barrierefreiheit ist beim Bewertungsobjekt aus sachverstandiger Sicht nicht gegeben.

8.7 Energieausweis und energetische Eigenschaften / ESG-Faktoren

Es lag fir die Bewertung kein Energieausweis vor. Augenscheinlich entsprechen die Aufbauten im Wesentli-
chen dem energetischen Standard des jeweiligen Baujahres.

Energieausweis fiir Gesamtobjekt:

Fir dieses Wertermittlungsobjekt liegt kein Energieausweis vor.
Ausstellungspflicht: Ja
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8.8 Wirtschaftliche Beurteilung

Bauweise/Unterhaltungszustand:

Massive Bauweise. Ein erhohter Instandhaltungs-, Modernisierungs- Fertigstellungs- und Sanierungsstau
wurde bezliglich des Bewertungsobjektes festgestellt und wird wertmindernd als besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (BoG) nach-folgend in einem eigenen Gliederungspunkt beurteilt und ggf. berticksich-
tigt.

Der Anbau verfligt Gber keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr und ist zu liquidieren.

Grundrisslésung:

Unwirtschaftlicher Grundriss, kleine Raumgréfien, grolRerer Flurbereich, Kiiche im Anbaugebaude ohne wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer, Dachgeschoss provisorisch erreichbar ber Behelfsholztreppe und Speicher-
klappe. Im Erdgeschoss 2 Zimmer, Kiiche, Diele, Bad und im Speicher Wohnzimmer und Schlafzimmer
(Wohnzimmer als gefangener Raum).

Drittverwendungsfahigkeit/Nutzungsunabhidngiges Gesamturteil:
Drittverwendung gegeben im Bereich Vermietung und Eigennutzung, nach Sanierung und Riickbau Anbau.

8.9 Baumangel und Bauschdden

e Feuchtigkeitsschaden mit Schimmelbildung im Bereich des Versorgungsschachtes und vermutlich im
gesamten Anbau (Liquidationsbereich).

8.10 Wertabschlag fiir Modernisierungs- / Instandhaltungsriickstand

Folgende MaRnahmen stehen derzeit zur Ausfihrung an:

Einbau zentraler Heizung,

Kosten fur nachtragliche Genehmigung des Dachgeschossausbaus einschlieRlich Auflagen,
Elektro,

Sanitaranlagen einschlieRlich wasserfihrende Leitungen,

Bodenbelage und Maler- und Tapezierarbeiten,

Grundrissanpassung an moderne Wohnanforderungen.

Der Instandhaltungsstau/Baumangel wird zur Bewertung mit einer Wertminderung von Gberschlagig und pau-
schal mit 20 % auf den vorlaufigen, marktangepassten Sachwert und der Abriss des Anbaus mit pauschal
5.000 € berucksichtigt. Diese ist nicht zwingend deckungsgleich mit den Kosten eventueller MalRnahmen zur
Beseitigung und verstehen sich Afa-bereinigt.

Es wurden keine Bauteile inspiziert, die verdeckt, nicht freistehend oder unzugénglich sind. Der Sachverstan-
dige ist deshalb nicht in der Lage zu bestatigen, dass sich solche Teile in gutem Zustand befinden oder frei
von Schaden bzw. Mangeln sind. Auch wurden keinerlei Untersuchungen hinsichtlich eventuell vorhandener
Altlasten an Grundstiick und aufstehenden Gebauden vorgenommen. Es wird darauf hingewiesen, dass die
Ermittlung des Instandhaltungs-staus/Bauschaden/Baumangel pauschal und auf Basis von Erfahrungssatzen
erfolgt ist und eine genauere Eingrenzung der zu erwartenden Kosten nur iber ein Gutachten eines Sachver-
standigen fir Baumangel/Bauschaden erfolgen kann. Vor vermdégensmalfigen Dispositionen wird dies aus-
druicklich empfohlen.

8.11 Erfolgte Verbesserungen / Modernisierungen / Instandhaltungen

Erneuerung Dacheindeckung.

Erneuerung Fenster und Haustlre,
Warmedammputz Fassade Giebel- und Hofseite,
Ausbau Dachgeschoss (ohne Baugenehmigung),
Erneuerung oder Pflege der Bodenbelage,
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8.12 Restnutzungsdauer

Ausgehend vom Ursprungsbaujahr des/der aufstehenden Gebaude wird unter Berlicksichtigung der seit Fer-
tigstellung nachtraglich erfolgten Modernisierungen Uber ein Punkteraster der Modernisierungsgrad nach den
gesetzlichen Grundlagen der ImmoWertV2021, Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1 und Tabellen 1-3) als Modell
zu Ermittlung der Restnutzungsdauern non Wohngebauden bei Modernisierungen ermittelt.

Unter Berlcksichtigung des Modernisierungsgrades und des Baualters des Gebdudes kann dann ein bewer-
tungsrelevantes Baujahr ermittelt werden, das als Grundlage fir die Ermittlung der Abschreibung dient. Aus
dem bewertungsrelevanten Baujahr und nach einschlagiger Bewertungsliteratur anzusetzender Gesamtnut-
zungsdauer bzw. aus der Gesamtnutzungsdauer, die dem jeweiligen Sachwertmodell unterstellt ist, lasst sich
die bewertungsrelevante (modifizierte) Restnutzungsdauer ermitteln.

Baujahr / Jahr der Fertigstellung: Unbekannt.
Objektspezifisches, bewertungsrelevantes Baujahr: 1969
Objektspezifische wirtschaftliche Restnutzungsdauer(n): 24,

Die Gesamtnutzungsdauer wird konform zum Modellansatz des Gutachterausschusses mit 80 Jahren ange-
setzt; liegen keine Modellansatze vor, erfolgt hier eine Anlehnung an die in Anlage 1 (zu §12 Absatz 5 Satz 1)
ImmoWertV veréffentlichten Modellansatze fir Gesamtnutzungsdauer.

Beim Ansatz der Restnutzungsdauer ist gemaf § 4 Abs. 3 ImmoWertV auf die Zahl der Jahre abzustellen, in
denen baulichen Anlagen bei ordnungsgemalfier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden koénnen; durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
der Wertermittlungsobjekte kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verklrzen.

1 Wohnhaus:

Modernisierungsmafinahmen: Jahr: Umfang:
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 2000 Uberwiegend
Modernisierung der Fenster 2000 mittel
Warmedammung der AuRenwande 2000 einfach
Modernisierung von Badern 2000 einfach
Modernisierungsgrad zum Wertermittlungsstichtag: einfach - 5 Punkt(e)
Restnutzungsdauer nach Gebaudealter: 0 Jahr(e)

Modifizierte Restnutzungsdauer: 24 Jahr(e)

9 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

9.1 Gesetzliche Grundlagen des Verkehrswertes

Die gesetzlichen Grundlagen des Verkehrswertes bildet § 194 Baugesetzbuch (BauGB). Dieser ist dort wie
folgt definiert:

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstlickes oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Die Wertermittlung erfolgt auf Grundlage der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14. Juli
2021 (BGBI. | S. 2805).
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9.2 Wertermittlungsverfahren

In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sind drei Bewertungsverfahren normiert. Es han-
delt sich dabei um

(1) das Vergleichswertverfahren,
(2) das Ertragswertverfahren und
(3) das Sachwertverfahren.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) gemaf § 194 BauGB sind gemal § 6 Abs. 1 ImmoWertV
das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV),
das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfah-
ren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen. Die Verfahren und ihre haufigsten Anwendungsfalle werden
nachfolgend kurz beschrieben.

Ggf. sind bei der Anwendung der normierten Verfahren gem. § 8 Abs. 3 ImmoWertV besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen. Hierbei handelt es sich um wertbeeinflussende Grundstilicks-
merkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder
erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,
2. Baumangeln und Bauschaden,
3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen

Freilegung anstehen,
4, Bodenverunreinigungen,
5. Bodenschatzen sowie
6 grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig bertick-
sichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktubliche Zu- oder
Abschlage bertcksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonde-
ren objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

Die vorstehend dargestellte Auflistung hat einen exemplarischen Charakter und erhebt deshalb keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit.

9.3 Vergleichswertverfahren

Beim Vergleichswertverfahren wird der Marktwert eines zu bewertenden Grundstlicks aus realisierten Kauf-
preisen von anderen, hinreichend vergleichbaren Grundstliicken abgeleitet.

Die Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts ist in den §§ 24 und 26 ImmoWertV geregelt. Ergan-
zend sind die allgemeinen Grundsatze der Wertermittlung (§§ 6 bis 11 ImmoWertV) heranzuziehen, um den
Verkehrswert des Bewertungsobjekts zu ermitteln.

Voraussetzung fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei bebauten und unbebauten Grundstiicken
ist, dass eine ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen oder ein geeigneter Vergleichsfaktor bzw.
Bodenrichtwert oder sonstige geeignete Daten flr eine statistische Auswertung vorliegen. Bei der Ermittlung
des Vergleichswerts ist der Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten. Dies gilt sowohl fir die bei der
Anpassung von Kaufpreisen verwendeten Daten als auch fiir die Anwendung von Vergleichsfaktoren bzw.
Bodenrichtwerten.

Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise, die — soweit erforderlich — angepasst wurden, um in die Ermittlung
eines Vergleichswerts einflielen zu kdnnen. Kaufpreise bebauter oder unbebauter Grundstiicke sind geeignet,
wenn die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale (vgl. §§ 3 bis 5 ImmoWertV) mit dem Wertermittlungs-
objekt und die Vertragszeitpunkte mit dem Wertermittlungsstichtag hinreichend tbereinstimmen (Vergleichs-
grundstticke).
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Dabei liegt eine hinreichende Ubereinstimmung mit dem Wertermittiungsobjekt vor, wenn die Vergleichs-
grundsticke hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale nur solche Abweichungen aufwei-
sen, die unerheblich sind oder deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise berlcksichtigt
werden kdnnen (Anpassung der Vergleichspreise). Hierfur sind insbesondere ihre Lage, ihr Entwicklungszu-
stand, die Art und das Mal der baulichen oder sonstigen Nutzbarkeit, die Bodenbeschaffenheit, die Grole,
die Grundstuicksgestalt und der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand sowie bei bebauten Grundstiicken
auch die Gebaudeart, der bauliche Zustand, die Wohn- oder Nutzflache, die energetischen Eigenschaften,
das Baujahr und die Restnutzungsdauer zu beurteilen.

Zur Ableitung von Vergleichspreisen sind geeignete Kaufpreise und sonstige fir die Wertermittlung erforderli-
che und geeignete Daten zu verwenden. Stehen keine geeigneten sonstigen fir die Wertermittlung erforderli-
chen Daten zur Verfligung, kdnnen sie oder die entsprechenden Werteinflliisse auch sachversténdig geschatzt
werden; die Grundlagen der Schéatzung sind zu dokumentieren.

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder
2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch
angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden BezugsgréRe des Wertermittlungsobjekts.

Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich, soweit die Vergleichspreise oder der Vergleichsfaktor
die Marktlage bereits hinreichend berticksichtigen. Ist nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV eine zusatzliche Marktan-
passung erforderlich, ist diese durch marktibliche Zu- oder Abschlage vorzunehmen.

Der Vergleichswert ergibt sich sodann aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der gege-
benenfalls erforderlichen Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Werter-
mittlungsobjekts.

Das Vergleichswertverfahren kann auch zur Uberpriifung der Ergebnisse anderer Wertermittlungsverfahren
in Betracht kommen.

9.4 Ertragswertverfahren

Beim Ertragswertverfahren handelt es sich um ein finanzmathematisches Bewertungsmodell, bei dem die tber
die Restnutzungsdauer marktublich erzielbaren Reinertrage des Bewertungsobjekts, unter Verwendung eines
geeigneten Zinssatzes (Liegenschaftszinssatz), kapitalisiert werden. Der Liegenschaftszinssatz berticksichtigt
die Rendite der Investition und die Risiken, die mit der Investition in eine bestimmte Immobilie einhergehen.
Zu den kapitalisierten Reinertrdgen wird dann noch der Uber die Restnutzungsdauer des Gebaudes abgezinste
Bodenwert addiert. Ggf. sind des Weiteren besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale zu beachten.
Die Notwendigkeit einer Marktanpassung stellt beim Ertragswertverfahren eher ein Ausnahmefall dar, da die
wertbestimmenden Faktoren (marktublich erzielbare Mieten und Liegenschaftszinssatze) i.d.R. zeithah aus
Markttransaktionen vergleichbarer Grundstlicke abgeleitet wurden.

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 28 bis 34 ImmoWertV geregelt. Erganzend sind die allgemeinen
Grundsatze der Wertermittlung (§§ 6 bis 11 ImmoWertV) heranzuziehen, um den Verkehrswert des Bewer-
tungsobjekts zu ermitteln.

Das Ertragswertverfahren kommt in der Verkehrswertermittlung insbesondere dann zur Anwendung, wenn im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr (marktiblich) die Erzielung von Ertragen fur die Preisbildung ausschlagge-
bend ist. Dies ist regelmaRig bei sog. Mietwohngrundsticken (Mehrfamilienhduser) und gewerblich genutzten
Immobilien der Fall. Voraussetzung fur die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist, dass geeignete Daten,
wie z. B. marktiblich erzielbare Ertrage und Liegenschaftszinssatze zur Verfigung stehen.

Bei der Ermittlung des Ertragswerts ist der Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten. Dies gilt insbeson-
dere bei der Anwendung von Liegenschaftszinssatzen beziglich der ihnen zu Grunde liegen-den Modellpara-
meter.

Ausgangsgrofie flr die Ermittlung des Ertragswerts ist der jahrliche Reinertrag, der aus dem jahrlichen Roher-
trag abzlglich der Bewirtschaftungskosten ermittelt wird. Dabei sind mit dem Rohertrag i.d.R. auch die Wert-
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einflisse der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen erfasst. Flr die Bemessung des Rohertrags
sind sowohl die tatséchlich erzielten als auch die marktublich erzielbaren Ertrdge zu ermitteln. Deshalb sind
die bestehenden Miet- und Pachtverhéltnisse mit ihren wesentlichen Vertragsdaten im Gutachten darzustellen
und sachverstandig zu wurdigen.

Als Bewirtschaftungskosten sind die fur eine ordnungsgemafRe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung ent-
stehenden regelmafigen Aufwendungen zu bertcksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosten-
Ubernahmen gedeckt sind. Dies sind die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwag-
nis und die nicht auf den Mieter umlegbaren Betriebskosten. Zur Wahrung der Modellkonformitat sind als
Bewirtschaftungskosten dieselben Kosten anzusetzen, die bei der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes vom
zustandigen Gutachterausschuss verwendet wurden.

Die Erwartungen der Marktteilnehmer hinsichtlich der Entwicklung der allgemeinen Ertrags- und Wertverhalt-
nisse auf dem Grundsticksmarkt werden mit dem Liegenschaftszinssatz erfasst. Dabei stellt der Liegen-
schaftszinssatz die interne Verzinsung der jeweiligen Immobilieninvestition dar. Die Verwendung eines objekt-
spezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes dient insbesondere der Marktanpassung. Weshalb eine
Marktanpassung beim Ertragswertverfahren nur in Ausnahmefallen in Betracht kommt.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist nach dem Modell zu bestimmen, das bei der Ableitung des Liegen-
schaftszinssatzes verwendet wurde (Modellkonformitat). Bei Grundstiicken mit mehreren Gebauden unter-
schiedlicher Restnutzungsdauer, die eine wirtschaftliche Einheit bilden, sowie bei Gebauden mit Bauteilen, die
eine deutlich voneinander abweichende Restnutzungsdauer aufweisen, bestimmt sich die mafgebliche wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer nicht zwingend nach dem Gebaude mit der kiirzesten Restnutzungsdauer. Sie
ist nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten unter Einbeziehung der Méglichkeit der Modernisierung wirtschaft-
lich verbrauchter Gebaude und Bauteile zu bestimmen.

Das Ertragswertverfahren kann auch zur Uberpriifung der Ergebnisse anderer Wertermittlungsverfahren in
Betracht kommen.

9.5 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren kommt in der Verkehrswertermittiung dann zur Anwendung, wenn im gewoéhnlichen
Geschaftsverkehr (marktiblich) die Eigennutzung des Bewertungsobjekts und nicht die Erzielung von Ertrédgen
fur die Preisbildung ausschlaggebend ist.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren
bau-lichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Beim Sachwertverfahren handelt es
sich um ein baukostenorientiertes Bewertungsmodell, bei dem der Gebaudezeitwert und der Wert der bauli-
chen Auflenanlagen und ggf. sonstigen Anlagen aus modellhaften, normierten Baukostenkennwerten (Nor-
malherstellungskosten 2010 — NHK 2010) unter Berlcksichtigung einer Alterswertminderung ermittelt wird.
Zunachst wird der sog. vorldufige Sachwert ermittelt, indem zum Gebaudezeitwert, bzw. wenn mehrere Ge-
baude auf dem zu bewertenden Grundstiick stehen, zu den Gebdudezeitwerten der Bodenwert addiert wird.
Der so modellhaft ermittelte vorlaufige Sachwert ist dann mittels eines Sachwertfaktors an die spezifischen
Wertverhalt-nisse auf dem relevanten Grundstlicksmarkt anzupassen (Marktanpassung). Ggf. sind abschlie-
Rend noch besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen.

Bei der Ermittlung des Sachwerts ist der Grundsatz der Modellkonformitéat zu beachten. Dies gilt insbesondere
fur die Falle, in denen Sachwertfaktoren zur Anwendung kommen, die auf einer von der ImmoWertV abwei-
chenden Datengrundlage beruhen.

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV geregelt. Erganzend sind die allgemeinen Grunds-
atze der Wertermittlung (§§ 6 bis 11 ImmoWertV) heranzuziehen, um den Verkehrswert des Bewertungsob-
jekts zu ermitteln.

Das Sachwertverfahren kann auch zur Uberpriifung anderer Verfahrensergebnisse in Betracht kommen.

9.6 Begriindung des Verfahrensansatzes

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV), in dessen Rahmen der Bewertungsgegenstand
mit vergleichbaren Objekten analysiert wird, ist das Regelverfahren fir die Bodenwertermittlung und fir die
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Wertermittlung von zur Eigennutzung pradestinierten Objekten anzusehen. Das Verfahren ist stark von der
Stufe der Eignung und der Verfiigbarkeit von Vergleichsfallen gepragt. Ist eine ausreichende Anzahl gut ver-
gleichbarer Objekte gegeben, lassen sich im Vergleichswertverfahren jedoch schliissige Aussagen zu nahezu
samtlichen Objektarten gewinnen.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV), das auf den wirtschaftlichen Daten, insbesondere
dem Reinertrag des Bewertungsobjektes, beruht, kommt zur Wertermittlung von zur Vermietung und Rendi-
teerzielung pradestinierten Objekten (Mietwohn- und Geschaftshauser, Gewerbegrundstiicke, Blirogebaude,
Hotels, Sozialimmobilien etc.) in Betracht.

Das Sachwertverfahren (8§ 35 bis 39 ImmoWertV), das auf den Wert des Grundstiickes zuziglich des
Zeitwertes der baulichen Anlagen und Au3enanlagen abstellt, wird Gberwiegend bei der Wertermittlung von
zur Eigennutzung pradestinierten, nicht vermieteten Objekten (Villen, Einfamilienhduser, Doppelhauser, Rei-
henhauser etc.) sowie vereinzelt auch bei Industrieobjekten, Schulen oder Rathdusern u. a. angewendet.

Nach § 6 Abs. 1 ImmoWertV ist das Wertermittlungsverfahren nach der Art des Wertermittiungsobjektes unter
Berlcksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfliigung stehenden Daten, zu wahlen. Die
Wahl des Verfahrens zur Ermittlung des Verkehrswertes ist hiernach zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus
dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer
Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Entsprechend den Marktgegebenheiten orientiert sich der Verkehrswert bei Objekten, die tGberwiegend zur
Eigennutzung bestimmt sind, am Sachwert und bei Objekten, bei denen eine gewerbliche Nutzung oder eine
Renditeerzielungsabsicht Gberwiegt am Ertragswert. Dementsprechend wird bei der hier zu bewertenden Lie-
genschaft der Sachwert zur Ermittlung bzw. Ableitung des Verkehrswertes herangezogen.
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10 Bodenwertermittlung

10.1 Grundlagen

Gemal § 13 ImmoWertV ist der Bodenrichtwert bezogen auf einen Quadratmeter Grundstlcksflache des Bo-
denrichtwertgrundsticks. Das Bodenrichtwertgrundstuick ist ein unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen
Grundsticksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen wertbeeinflussen-
den Grundsticksmerkmalen in der bewertungsrelevanten Bodenrichtwertzone Ubereinstimmen. Je Boden-
richt-wertzone ist ein Bodenrichtwert anzugeben.

Eine Bodenrichtwertzone besteht nach § 15 Abs. 1 ImmoWertV aus einem rdumlich zusammenhangenden
Gebiet. Die Bodenrichtwertzonen sind so abzugrenzen, dass lagebedingte Wertunterschiede zwischen den
Grundstiicken, fir die der Bodenrichtwert gelten soll, und dem Bodenrichtwertgrundstiick grundsatzlich nicht
mehr als 30 Prozent betragen.

Nach den Vorgaben von 14 Abs. 1 ImmoWertV sind Bodenrichtwerte vorrangig im Vergleichswertverfahren zu
ermitteln.

10.2 Vergleichswerte zur Bodenwertermittiung

Der Sachverstandige hat nach Kaufpreisen fiir vergleichbare Grundstiicke recherchiert. Die Recherche ergab
keine hinreichende Anzahl von Kaufpreisen fiir weitgehend vergleichbare Grundstlicke, die zeitnah zum Be-
wertungsstichtag gehandelt wurden.

Gemal § 40 Abs. 2 kann neben oder anstelle von Vergleichspreisen ein objektspezifisch angepasster Boden-
richtwert zur Ableitung des modellkonformen Bodenwerts herangezogen werden.

10.3 Bodenrichtwerte

Der ortlich zustéandige Gutachterausschuss hat im Bodenrichtwertinformationssystem von Nordrhein-Westfa-
len fur die bewertungsrelevante Richtwertzone folgende Informationen zum Bodenrichtwert (ebf.) veréffent-
licht:

10.4 Bodenwertentwicklung/Bodensondierung

e Baulandbereich (bis 35 m Tiefe) 340 m?
e Gartenland/Hinterland: 251 m?
e Nicht rentierlicher Bodenanteil: 0 m2.

10.5 Anpassungen des Bodenwertes

Der Bodenwert einzelner Grundstiicke kann je nach Beschaffenheit vom Bodenrichtwert nach oben oder unten
abweichen und ist fur die Einzelbewertung unter Einbezug objektspezifischer Bewertungsfaktoren zu beurtei-
len.

(1) Art der Nutzung

Das zu bewertende Grundstlick wird wohnwirtschaftlich genutzt. Gemaf Auskunft des Gutachterausschusses
bezieht sich der Bodenrichtwert Nr. 468 ebenfalls auf wohnwirtschaftliche Grundstiicke. Insofern bedarf es
keiner Anpassung des Bodenrichtwertes aufgrund einer abweichenden Art der Nutzung.

(2) MaRe der baulichen Nutzung

Auf dem bewertungsrelevanten Grundstiick steht ein i-geschossiges Haus, der Bodenrichtwert ist fur I-ll-ge-
schossige Bauweise abgeleitet. Eine marktkonforme Anpassung des Bodenrichtwerts aufgrund abweichender
MalRe der baulichen Nutzung ist daher nicht gegeben.

(3) GrundstiicksgroRe
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Der Gutachterausschuss gibt in Bezug auf den Bodenrichtwert eine Grundstiicksgrofe von 560 m? bei einer
Baulandtiefe bis 35 m. Aufgrund der Aufteilung in Baulandbereich bis 35 m Tiefe und Gartenlandbereich ergibt
sich keine weitere Anpassung.

(4) Grundstiickszuschnitt
Das zu bewertende Grundstiick hat einen unregelmafigen Zuschnitt und lasst sich unter Bertcksichtigung der
bauplanungsrechtlichen Festsetzungen baulich nicht effizient ausnutzen. Es bedarf daher einer Anpassung
des Bodenwertes aufgrund eines in Bezug auf die Bebaubarkeit unglinstigen Grundstiickszuschnitts von ge-
schatzt 15 % als Minderung.

(5) Topographie

Das Bewertungsgrundstiick ist eben und weist somit ahnliche topographische Merkmale auf, wie die anderen
Grundstiicke in der Bodenrichtwertzone. Dementsprechend ist eine Anpassung des Bodenwertes aufgrund
abweichender topographischer Verhaltnisse nicht erforderlich.

(6) Lage

Das Bewertungsgrundstiick weist die gleichen Lagemerkmale wie die anderen Grundstiicke in der Bodenricht-
wertzone auf. Insofern bedarf es keiner Anpassung des Bodenrichtwertes aufgrund abweichender Lagemerk-
male.

(7) Allgemeine Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert bezieht sich auf die allgemeinen Wertverhaltnisse
zum Erhebungsstichtag 01.01.2025. Im Zeitraum zwischen dem Erhebungsstichtag des Bodenrichtwertes und
dem Wertermittlungsstichtag haben sich, in Bezug auf gemischte Bauflachen, die immobilienwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen (Angebot und Nachfrage, Mieten, Liegenschaftszinssatze, Baufinanzierungszinssatze
etc.) nur unwesentlich verandert, sodass sich keine feststellbaren Veranderungen des Bodenwertniveaus er-
geben haben. Insofern bedarf es keiner Anpassung des Bodenrichtwertes an zwischenzeitlich gednderte Wert-
verhaltnisse am Wertermittlungsstichtag.

Ableitung marktkonformer Bodenwert

Unter Bericksichtigung der vorstehend dargestellten wertrelevanten Merkmale des zu bewertenden Grund-
stlicks wird der marktkonforme Bodenwert aus dem Bodenrichtwert abgeleitet und bewertet mit:

221,00 €/m>.

Richtwertanpassung:

zu 1 Bauland Bodenrichtwert: 260,00 €/m?

Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Kreis Dliren
© Datenlizenz Deutschland - Zero - Version 2.0 / Stand: 01.01.2025

-15,00% = 39,00 €/m? (Grundstlckszuschnitt - historisch vermutlich durch
Grundstucksteilung)
= 221,00 €/m?

zu 2 Hinterland Bodenrichtwert: 260,00 €/m?

- 90,00% = 234,00 €/m? (Gartenland - Hinterland)
= 26,00 €/m?
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Der Bodenwert des Wertermittlungsgrundstlickes ergibt sich wie folgt:

Grundstiicksteilflache Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m? €/m? m? €/m? m? €/m? lich* €
1 | Bauland 340 221,00 Ja 75.140
2 |[Hinterland 251 26,00 Ja 6.526

* Die mit rentierlich ,Nein“ gekennzeichnete Flachen werden in der Bewertung als selbststandig nutzbare Teilflachen berucksichtigt

und im Folgenden als unrentierlich ausgewiesen.

Bodenwert (gesamt)

entspricht 78 % des Ertragswertes
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11 Sachwertermittiung

11.1 Grundlagen

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertver-
fahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn
das Grundstlick unbebaut ware. Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile,
besonderer (Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durch-schnittlicher
Herstellungskosten unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaude-
standard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Nachfolgend wird der Sachwert nach durchschnittlichen Normalherstellungskosten, Basis 2010 (NHK 2010),
berechnet.

11.2 Grundlagen des Herstellungswertes der baulichen Anlagen

Bewertungsbasis
Nachfolgend wird der Sachwert nach durchschnittlichen Normalherstellungskosten, Basis 2010 (NHK 2010)
berechnet.

Korrekturfaktor/Regionalfaktor/Baupreisindex

Fir den zu bewertenden Gebaudetyp sind in den NHK 2010 keine Korrekturfaktoren angegeben, wes-halb
der hinsichtlich der Multiplikation neutrale Faktor 1,0 in der nachfolgenden Berechnung des Gebaudezeitwerts
angesetzt wird.

Gemal Grundstiucksmarktbericht liegt der Regionalfaktor fur Baukosten bei 1,0 (siehe Grundsticksmarktbe-
richt 2024). Dieser ist auf die NHK 2010 anzuwenden.

Die Baupreisentwicklung, ausgehend vom Basisjahr 2010 bis zum Wertermittlungsstichtag, wird durch den
Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes bertiicksichtigt. Das Statistische Bundesamt gibt den Baupreis-
index fur Wohngebaude fir das Ill. Quartal 2021 Basis (2015 = 100) an. Da das Basisjahr der NHK das Jahr
2010 ist, muss der Baupreisindex auf das Jahr 2010 umbasiert werden.

Alterswertminderung und AuBenanlagen

Die Alterswertminderung wird modellkonform zum Sachwertmodell des Gutachterausschusses linear berech-
net. Die AuRenanlagen werden gemal der Modellbeschreibung im Grundsticksmarktbericht prozentual be-
zogen auf die alterswertgeminderten Herstellungskosten und ggf. die Hausanschlisse pauschal als Zeitwert
angesetzt.

Kostenkennwert

Die in den NHK 2010 angegebenen Kostenkennwerte beziehen sich auf 1 m? Bruttogrundflache (BGF) der
jeweiligen Ausstattungsstandardstufe des jeweiligen Gebaudetyps. Ein- und Zweifamilienhausern sind 5 Stan-
dardstufen, die Stufen 1, 2, 3, 4 und 5 zugeordnet. Dabei reprasentiert die Stufe 1 den niedrigsten und die
Stufe 5 den héchsten Ausstattungsstandard. Die bei der Ortsbesichtigung festgestellten Standardmerkmale
sind in der nachfolgenden Tabelle sachverstandig den zutreffenden Standardstufen zugeordnet. Dabei ist eine
Mehrfachzuordnung mdglich, wenn die verwendeten Bauteile Merkmale mehrerer Standardstufen aufweisen.
Ausgehend von den in der vorstehenden Tabelle dargestellten Wagungsanteilen und der Kostenkennwerten
nach NHK 2010 ergibt sich fur das Bewertungsobjekt der objektspezifische Kostenkennwert wie folgt:

Die Herstellungskosten nach NHK 2010 kénnen fiir Gebaude 1: Wohnhaus wie folgend abgeleitet werden:
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Gebaudetyp: 2.01 Doppel- und Reihenendhauser

Dachgeschoss: Dachgeschoss ausgebaut

Ausbaugrad des Dachgeschosses: 100 %

Erd- / Obergeschosse: Erdgeschoss

Kellergeschoss: Keller

Unterkellerungsgrad: 5%

Ausstattungsstufe: 2,09
Wil | commnonr

1 2 3 4 5 % €/m? BGF

AuRenwande 0,9 0,1 23 163,09
Dach 1,0 1,0 15 112,42
Fenster und AulRentiiren 1,0 1,0 11 82,44
Innenwande und -tiren 1,0 11 76,89
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11 76,89
FulRbdden 1,0 5 34,95
Sanitareinrichtungen 1,0 9 62,91
Heizung 1,0 9 56,34
Sonstige technische Ausstattungen 1,0 6 41,94
Kostenkennwert fir Stufe (€/m?>BGF) | 626 | 699 | 800 | 965 | 1.206 > 707

' Die Angaben zu den Standardstufen werden pro Gewerk auf eine Summe von 1,0 normiert.

2 Die Ansatze fur den Wagungsanteil werden Uber alle Gewerke auf eine Summe von 100 % normiert.

tabellarische NHK: 707 €/m?2 BGF

Zuschlag fur nicht in BGF erfasste Bau- Bauteil Anz. | Herstellungskosten | boG | Zuschlag

teile: € €/m2 BGF

Hausanschlusse 1 5.000 | nein 45

NHK inkl. Zu- / Abschlage: 752 €/m? BGF

Herstellungskosten im Basisjahr: 752 €/m? BGF

Indexwert zum Stichtag: 1,8960 (Wohngebaude (Basis 2010), Stand: 3. Quartal 2025)
Herstellungskosten zum Stichtag: 1.425 €/m? BGF

Die oben genannten Kostenkennwerte und Herstellungskosten werden ohne Baunebenkosten ausgewiesen.

Die Herstellungskosten nach NHK 2010 kénnen fir Gebaude 2: Geratehaus wie folgend abgeleitet wer-
den:

Gebaudetyp: 14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen

Ausstattungsstufe: 3,00

tabellarische NHK: 218 €/m? BGF

Herstellungskosten im Basisjahr: 218 €/m? BGF

Indexwert zum Stichtag: 1,9360 (Gewerbliche Betriebsgebdude (Basis 2010), Stand: 3.
Quartal 2025)

Herstellungskosten zum Stichtag: 422 €/m? BGF

Die oben genannten Kostenkennwerte und Herstellungskosten werden ohne Baunebenkosten ausgewiesen.
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Die Brutto-Grundflache (BGF) der baulichen Anlagen ergibt sich in Anlehnung an DIN 277 wie folgt:

in Gebdude Anz. | Geschosse* Liange Breite Hoéhe Flache BGF
Beschreibung m m m m? m?

1 | Wohnhaus 2,00 9,72 4,72 91,75 91,75

1 2,00 7,55 1,17 17,66 17,66
Summe Wohnhaus 109,41

2 | Gerateschuppen 1,00 5,50 4,00 22,00 22,00
Summe Geréatehaus 22,00

* entspricht ganzen Geschossen oder anteiligen Geschossen als Faktor
Summe (gesamt) 131,41 m?

11.3 Vorlaufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich in Anlehnung an § 35 Abs. 2 ImmoWertV
wie folgt:

Gebdude | Grundstiicksteilfl. Bau- ([GND|RND HK der baulichen Anlagen* Alterswertmind. | alterswertg. HK

Nr. | Bezeichnung Nr. | jahr Jahre Anzahl € % BNK| Ansatz % €

1 [Wohnhaus alle | 1910 (80|24 109,41 m? BGF| 1.425(17,00| Linear |70,00 54.724

2 | Geratehaus alle| 1960 (60| 5 22,00 m*BGF| 422(12,00( Linear 91,67 866
¥ 55.590

* Baupreisindex (1) Wohngebaude (Basis 2010): 3. Quartal 2025 = 1,8960; (2) Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis 2010): 3. Quartal
2025 = 1,9360

alterswertgeminderte Herstellungskosten 55.590 €
+ Zeitwert der AulRenanlagen 5,00 % 2779 €
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 58.369 €
+ Bodenwert 81.666 €
vorlaufiger Sachwert 140.035 €

11.4 Marktanpassung (Sachwertfaktor)

Gemal § 21 ImmoWertV 2021 ist der Sachwert an die Lage auf dem relevanten Grundsticksmarkt mittels
eines Sachwertfaktors anzupassen. Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufigen marktangepass-
ten Sachwerts zum vorlaufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach den Grundsatzen des Sach-
wertverfahrens auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorlaufigen
Sachwerten ermittelt.

Dementsprechend ist gemal § 39 ImmoWertV 2021 zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sach-
wertfaktors der nach § 21 Absatz 3 ermittelte Sachwertfaktor auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1
Satz 1 ImmoWertV 2021 zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 Im-
moWertV 2021 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen. Nach § 39 ImmoWertV darf
ein aus einem Grundstlicksmarktbericht entnommener Sachwertfaktor nicht ungeprift Gibernommen wer-
den. Er muss auf seine Eignung fir das konkrete Wertermittlungsobjekt gepriift und gegebenenfalls an-
gepasst werden.

Das Wertermittlungsobjekt wird aufgrund seiner
e Lage,
e Ausstattung,
e Grundstiicksgrofie
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e Bruttogrundflache und Wohnflache und
e des angetroffenen Grundrisses

Uber die durchschnittliche Marktanpassung des Gutachterausschusses, die fir Reihenhauser und Doppel-
haushalften erst ab einem vorlaufigen Sachwert von 175.000 € beginnt, nicht ausreichend abgebildet. Ich halte
daher einen Sachwertfaktor auf Basis von Vergleichskaufpreisen aus der jlingeren Vergangenheit von 1,00
fur das Objekt fiir angemessen.

11.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen nach Abs. 3 ImmoWertV 21 versteht man
alle vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungs-
objekts wie z.B. wirtschaftliche Uberalterung, tiber- oder unterdurchschnittlicher Unterhaltungszustand, Bau-
mangel und Bauschaden (bautechnische Beanstandungen) oder von den marktiblich erzielbaren Ertragen
erheblich abweichende Ertrage (Mehrertrag, Minderertrag oder wohnungs- und mietrechtliche Bindungen).

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude in der Regel bereits von Anfang an anhaften, z.B. durch mangel-
hafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Wei-
terentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauschaden sind auf unterlassene
Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aulere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zu-
rickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage derje-
nigen Afa-bereinigten Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden waren. Die Schatzung kann
durch pauschale Ansatze oder durch auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen. Der Bewer-
tungssachverstandige kann in der Regel die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines nor-
malen Bauzustandes im Rahmen der Verkehrswertermittlung nur tberschlagig schatzen, da

. nur zerstérungsfrei, also augenscheinlich untersucht wird und
. grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt.

Er wird empfohlen ggf. einen Sachverstandigen fur Bauschaden zur Plausibilisierung hinzuzuziehen.
Aufwendungen zur Mangelbeseitigung werden, soweit vorhanden, anhand von Erfahrungswerten des Sach-
verstandigen auf dem ortlichen Baumarkt pauschal, Gberschlagig geschéatzt oder anhand der Wertigkeit ein-

zelner Bauteile und deren Beschadigungsgrad im Vomhundertsatz am Gesamtgebaude ermittelt.

Gemal § 8 ImmoWertV 21 sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale regelmafig nach
der erfolgten Marktanpassung in den einzelnen Verfahren zu bericksichtigen.

Besondere bodenspezifische Grundstiicksmerkmale
e Keine.

Besondere gebdudespezifische Grundstiicksmerkmale
e Instandhaltungsriickstand 28.007 €
e Liquidation Anbau 5.000 €.

Zusammenfassung Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Betrag
Besondere bodenspezifische Grundstiicksmerkmale 0,00 €
Besondere gebaudespezifische Grundstiicksmerkmale - 33.007,00 €
Gesamt - 33.007,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale rund - 33.000,00 €
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11.6 Sachwert

Der Sachwert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich nach den getroffenen Ansatzen i. S. d. § 35 Abs. 4
ImmoWertV wie folgt:

vorlaufiger Sachwert 140.035 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- Sonstige Wertabschlage

Instandhaltungsrickstand 20,00% 28.007 €
Ruckbau/Abriss/Liquidation Anbau 5.000 €
Sachwert 107.028 €
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12 Ertragswertermittiung
12.1 Rohertrag / Solimietniveau

Gemal Unterlagen lassen sich die Jahresrohertrage und die GroRen der Einheiten im Objekt wie folgt zu-
sammenfassen:

Gebiude Wohnen Gewerbe
Nr. | Bezeichnung Flache (m?) RoE (€) Flache (m?) RoE (€)
1 | Wohnhaus 87 6.264
2 | Geratehaus 120
¥ 87 ¥ 6.384 z by
WNFI. (gesamt) 87 m?
Anteil Wohnen zur Gesamtflache 100 %
Anteil Gewerbe zur Gesamtflache 0%
Jahresrohertrag (gesamt) 6.384 €

Nachfolgend wird zur Ertragswertermittlung unter Berlicksichtigung der Nutzbarkeit im Objekt der Jahres-
rohertrag (RoE) i. S. d. § 31 Abs. 2 ImmoWertV wie folgt angesetzt:

Nutzung RND Zins Ein- Flache Miete [€/m? (Stk.)] RoE Boden-
in Gebaude heiten verzins.
Nutzung / Beschreibung Jahre % m? Ist angesetzt € €/ Jahr
Wohnen / Wohnhaus
w | 1 | (einschlieBBlich DG-Aus- 24 2,00 1 87,00 6,00 6.264 1.603
bau, ohne Anbau)
w | 2 | Stellplatze innen (Woh- | 5| 5 1 10,00 120 31
nen) / Gerateschuppen
w = Wohnen, g = Gewerbe d24 @2,00 z1 > 87,00 > 6.384 > 1.634

Hieraus ergibt sich ein Anteil der Wohnnutzung am Jahresrohertrag (RoE) mit 100 % und ein Anteil der ge-
werblichen Nutzung mit 0 %.

Zur Ertragswertermittlung werden, abgeleitet aus Erfahrungswerten und aktueller Wertermittlungsliteratur, in
Anlehnung an § 32 ImmoWertV die jahrlichen Bewirtschaftungskosten nachfolgend wie folgt angesetzt:

Nutzung Instandhaltung Verwaltung MAW Sonstiges Summe
in Geb&ude €/m? CO, €/m?

Nutzung / Beschreibung /Stk. % HK* €/Stk. % RoOE [ % RoE €/m? /Stk. | % RoE | % RoE
Wohnen / Wohnhaus

w| 1 [(einschlieBlich DG- 4, ool 66| 35000/ 573 2,00 27,18
Ausbau, ohne An-
bau)
Stellplatze innen

w | 2 | (Wohnen)/ Gerate- 106,00 1,01 47,00 39,16 2,00 130,00
schuppen

w = Wohnen, g = Gewerbe * Herstellungskosten inkl. Baunebenkosten @ 29,11
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12.2 Ertragswertberechnung

Der Ertragswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich nach den getroffenen Ertrags- und Kostenansat-
zen wie folgt:

Nutzung Rohertrag Bewirt.- Reinertrag | Boden- Gebdude- | Barwert- Barwert
in Gebaude kosten verzins. reinertrag faktor
Nutzung / Beschreibung €/ Jahr €/ Jahr €/ Jahr €/ Jahr €/ Jahr €
Wohnen / Wohn-
w | 1 |Raus (einschlieRlich 6.264| 1.703|  4561| 1603| 2.958(189139| 55947
DG-Ausbau, ohne
Anbau)
Stellplatze innen
w [ 2 [(Wohnen)/ Gerate- 120 156 -36 31 -67| 4,7134 -316
schuppen
w = Wohnen, g = Gewerbe ¥ 6.384  1.859 » 4525 31.634 ¥ 2.891 % 55.631
Ertragswert der baulichen Anlagen 55.631 €
2 Barwerte je Nutzung (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x Barwertfaktor '
+ Bodenwert 81.666 €
vorlaufiger Ertragswert 137.297 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- Sonstige Wertabschlage
o I )
Instandhaltungsriickstand 20,00% vom vorlaufigen marktangepass 28.007 €
ten Sachwert
Ruckbau/Abriss/Liquidation Anbau 5.000 €
Ertragswert 104.290 €
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13 Vergleichswertermittlung

Folgende Vergleichsobjekte wurden zur Ermittlung des Vergleichswertes fir das Wertermittlungsobjekt —
Wohnhaus — herangezogen:

Objektart WNFI. | Baujahr | PLZ Lage Zustand Aus- Kaufpreis K?é;:g:;'s
m? im Verhaltnis zum stattung vom origi- | ange-
Land nal passt
Reihenendhaus 123| 1900 | 52399 |durchschnittlich maRig mittel 31.01.2019 | 1.171| 1.636
Einfamilienhaus (Dop- 75 1910 |50170 |iberdurchschnittich  |durchschnittlich |einfach | 31.12.2016 | 1.320| 1.990
pelhaushalfte)
Et'g;aerr’]‘g')e”haus (frei- 68| 1910 |52388 |unterdurchschnittlich |maRig einfach | 30.04.2022 | 2.191| 1.856
Einfamilienhaus (Dop- 90| 1939 |52388 |uberdurchschnittich  |maRig einfach | 31.03.2021| 1.667| 1.786
pelhaushalfte)
Einfamilienhaus (Dop- 151| 1924 |52391 |iiberdurchschnittlich  |durchschnittlich |einfach | 31.07.2024 | 1.060| 1.045
pelhaushalfte)
Einfamilienhaus (Dop- 91| 1928 |50170 |iberdurchschnittich  |durchschnittlich |einfach | 31.08.2017 | 1.143| 1.526
pelhaushalfte)
Einfamilienhaus (Dop- . - s .
pelhaushilfte) 159 1900 50170 [Uberdurchschnittlich durchschnittlich  [mittel 28.02.2019 | 1.258| 1.665
Et'g;aer:('j")e”haus (frei- 104| 1903 | 50170 |durchschnittiich durchschnittlich |mittel | 30.09.2020 | 3.365| 3.094
Reihenmittelhaus 91 1900 52399 [Uberdurchschnittlich durchschnittlich  |einfach 29.02.2020 1.264| 1.604
Einfamilienhaus (Dop- 180 1900 |50170 |iberdurchschnittlich  |durchschnittlich  |mittel 31.05.2017 994| 1.471
pelhaushalfte)
Einfamilienhaus (Dop- 99| 1925 |52391 |iberdurchschnittlich  |durchschnittlich |einfach | 30.11.2022 | 1.768| 1.824
pelhaushalfte)
Einfamilienhaus (Dop- 111 1900 |52391 |unterdurchschnittich  |maRig mittel  |31.01.2018 |  856| 1.070
pelhaushalfte)
E;Q;ngg;e”haus (frei- 152| 1974 | 52388 |durchschnittiich maRig einfach  [31.05.2023 | 1.316| 1.207
Et'g;aer:('j")e”haus (fre- 90| 1958 |50170 |iberdurchschnittlich  |maig einfach  [31.10.2020 | 2.011| 1.964
Zweifamilienhaus 138| 1961 52388 [Uberdurchschnittlich durchschnittlich  [mittel 30.04.2020 1.159| 1.394
SEt'Q;aer:g')e”ha“S (frei- 70| 1920 |52388 |unterdurchschnittich |durchschnittlich |einfach | 30.09.2017 | 1.357| 1.901
Einfamilienhaus (Dop- 106| 1905 |50171 |iiberdurchschnittlich  |gut mittel 31.07.2017 | 2.160| 2.600
pelhaushalfte)
Einfamilienhaus (Dop- 118| 1958 |52399 |durchschnittiich durchschnittlich  |mittel 31.07.2023 | 1.949| 1.712
pelhaushalfte)
Reihenendhaus 88| 1928 |52399 |iberdurchschnittlich  |gut mittel 30.04.2022 | 3.011| 2.399
Reihenmittelhaus 110 1932 52399 [Gberdurchschnittlich durchschnittlich  |einfach 31.10.2021 2.173| 2.085
Einfamilienhaus (Dop- 153| 1994 | 52388 |durchschnittiich durchschnittlich  |mittel 31.12.2022 | 2.222| 2.032
pelhaushalfte)
Reihenmittelhaus 87| 1927 |52399 |iberdurchschnittlich  |durchschnittlich  |mittel 30.04.2019 | 1.816| 2.585
Reihenmittelhaus 85| 1973 52388 [lUberdurchschnittlich durchschnittlich  [mittel 31.10.2024 | 2.235| 2.218
Reihenmittelhaus 105| 1878 | 52399 |durchschnittlich gut mittel 30.06.2021 | 2.571| 2.520
E{g;i?g;e”haus (frei- 109| 1961 |50170 |uberdurchschnittich  |durchschnittlich |mittel 30.11.2017 | 1.560| 2.144

* Die originalen Kaufpreise wurden hinsichtlich abweichender Objektmerkmale an das Wertermittlungsobjekt angepasst.

Kaufpreisspanne der Vergleichsobjekte:

Mittelwert:

31.12.2025

Seite 41 von 52

1.045 — 3.094 €/m? (25 Objekte)
1.856 €/m?



Gutachten 25-000141 Josefstr. 8 in 52388 Norvenich, Eschweiler iber Feld

13.1 Vergleichswertermittiung

Der vorlaufige Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich in Anlehnung an § 24 Abs. 2 Im-
moWertV wie folgt:

Objekt Einh. WNFI. Werte [€/m? (Stk.)] Verkehrswert
Kaufpreis Vergleichspreise ange-
Stk. m? von bis Mittel messen €
Wohnhaus 1 87,00 1.045( 3.094 1.856 1.350 117.450
Geratehaus 1 13.466| 21.225| 16.906| 3.500 3.500

Die o. g. Spannenwerte ergeben sich laut LORA Immo Data Base mit dem Stand fuir 2025.

vorlaufiger Vergleichswert 120.950 €

13.2 Vergleichswert

Der Vergleichswert des Wertermittiungsobjektes ergibt sich nach den getroffenen Ansatzeni. S. d. § 24 Abs.
4 ImmoWertV wie folgt:

vorlaufiger Vergleichswert 120.950 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- Sonstige Wertabschlage

0 - i

Instandhaltungsrtickstand 20,00% vom vorlaufigen marktangepass 28.007 €
ten Sachwert

Ruckbau/Abriss/Liquidation Anbau 5.000 €

Vergleichswert 87.943 €
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14 Verkehrswert

14.1 Marktlage am Wertermittlungsstichtag

Der Immobilienmarkt befindet sich aktuell in einer herausfordernden Marktsituation, die sich durch

die erheblichen Kreditzinssteigerungen (Zinsschocks) seit dem Jahr 2022 und dem Verharren auf ei-
nem erhdhten Niveau,

die deutlichen Preiserhéhungen (Inflation) insbesondere im Bereich der Energie- und Baukosten Bo-
denwerte,

den Arbeits- und Fachkraftemangel — insbesondere im Baugewerbe — und damit verbundenen Schwie-
rigkeit zeithah handwerkliche Dienstleistungen zu erhalten,

und durch die Unsicherheit Uber die Auswirkungen der geplanten Anforderungen an zukiinftige Modernisie-
rungen flr den Bereich

Heizung,

Warmedammung,

Regulatorik (bei der Umsetzung der geplanten Malinahmen) wie auch

die aktuell kaum kalkulierbare, finanzielle Aufwand fiir Eigentiimer aber auch ggf. Mieter,

und der damit einhergehenden Prifungen von Finanz- und Kreditinstituten (ESG-Kriterien/Finanzie-
rung)

in den letzten Jahren ergeben hat.

14.2 Ableitung des Verkehrswertes

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden entsprechend den heutigen Marktgege-
benheiten sowie der herrschenden Lehre Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sach-
wert orientieren.

Marktwert

wird abgeleitet vom:

() Bodenwert 81.666 £
© sachwert 107.028 £
Ertragswert 113874 €
Vergleichswert 100.093 £
Liquidationswert n.b.
Investmentwert n.b.
Zustandswert n.b.
107.028 €
+Zuschlage & £
- Abschlage & £
Marktwert (lastenfrei) 107.028 £
- Summe der Lasten £
Marktwert (ungerundet) 107.028 £
Marktwert runden auf 10.000 v
Marktwert & 110.000 €
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14.3 Verkehrswert

Zusammenfassend schatzt der/die Unterzeichnende den Verkehrswert (Marktwert) gemaf § 194 BauGB des
Grundstuickes

Josefstr. 8 in 52388 Norvenich
unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren wie der Lage, der GrolRe, des Schnittes, der Be-

baubarkeit, der Bebauung, der Vermietungssituation, aber auch im Hinblick auf die Verkauflichkeit unter der
derzeitigen Marktlage in Anlehnung an die Ableitung vom Sachwert zum 26.11.2025 auf:

110.000 €

(in Worten: einhundertzehntausend Euro)

Der ermittelte Verkehrswert diirfte sich bei einer freihdndigen Verauflerung zum Wertermittlungsstichtag mit
hoher Wahrscheinlichkeit als Verkaufserlos realisieren lassen. Bei einem eventuellen Verkauf ist von einem
durchschnittlichen Vermarktungszeitraum auszugehen.

Das Gutachten wurde nach bestem Wissen erstellt, es ist ausschlieBlich fir die Auftraggeber und den im
Gutachten erwahnten Verwendungszweck bestimmt. Eine Weitergabe des Gutachtens an Dritte bedarf der
vorherigen schriftlichen Einwilligung des/der Unterzeichnenden. Bei unzuladssiger Weitergabe ist die Haftung
gegenuber Dritten ausgeschlossen.

Diren, den 31. Dezember 2025

Dipl.Kfm.
Robert Kuckertz 2

Dipl.-Kfm.
Robert Kuckertz
0.b.u.v. Sachverstandiger (IHK Aachen); Zertifizierter Sachverstandiger DIAZert (LF) & Recognised European Valuer (REV)
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15 Anlagenverzeichnis

Fotodokumentation

Informationen zu den Vorschlagswerten (Parametern)
Informationen zur Marktentwicklung

Liste der Vergleichsobjekte
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Fotodokumentation

AuBenansicht (2):

AuBenansicht (1):

Gerateschuppen:
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AuRenansicht Hofseite: |

Wohnraume EG (1):
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ausgebautes DG (1):

ausgebautes DG (2):

ausgebautes DG (3):

31.12.2025 Seite 48 von 52



Gutachten 25-000141 Josefstr. 8 in 52388 Norvenich, Eschweiler tiber Feld

Kiche-Anbau Abriss (2):

Kiche-Anbau Abriss (1):
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Versorgungschacht:
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Informationen zu den Vorschlagswerten (Parametern)

PLZ, Ort:

Stralle, Hausnummer:
Einwohnerzahl:

Lage (Wohnen):

Bodenrichtwert:
Beschreibende Merkmale
Entwicklungszustand:

Beitragsrechtlicher Zustand:

Art der Nutzung:
Geschosszahl:
Grundstiicksflache:
Grundstuckstiefe:
Bemerkungen:

Quelle:

Marktanpassung:
Bemerkungen:

Quelle:

Vergleichsmieten:

Wohnen — Wohnhaus (ein-
schlielllich DG-Ausbau):
Bemerkungen:

Stellplatz (innen):
Bemerkungen:

Quelle:

31.12.2025

52388 Norvenich

Josefstr. 8

11.064

sehr gut (im Verhaltnis zum Kreis)
Uberdurchschnittlich (im Verhaltnis zum Land)

260,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025

Baureifes Land
beitragsfrei
Wohnbauflache
-1l

560 m?

35m

Das Genauigkeitslevel der Angaben basiert auf einer hausnummerngenauen
Adressangabe/-validierung und einem eindeutigen zonalen Wert.
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis Diren

© Datenlizenz Deutschland - Zero - Version 2.0

“11%

Die Marktanpassung basiert auf Daten von 736 Vergleichsobjekten im Kreis
Duren. Zu allen Doppelhaushélften und Reihenendhausern liegen Kaufpreisin-
formationen vor.

on-geo-Marktanpassung auf Basis von Preisen aus der on-geo-Angebots- und
Kaufpreisdatenbank

7,81 €/m? (Spanne: 6,97 — 8,76 €/m?, Typ: Ortsubliche/Bestandsmieten)

Es wurden 1302 Objekte im Umkreis von 6,5 km auf hinreichende Uberein-
stimmung mit dem Bewertungsobjekt untersucht (Datenstand: September
2025). Daraus wurden die 10 geeignetsten Objekte fiir die Ermittlung der Ver-
gleichsmiete ausgewahlt. Die durchschnittliche Entfernung zum Bewertungs-
objekt betragt 1,7 km. Es wurden die Standardobjektmerkmale Lage, Grund-
stuckswert, Wohnflache, Baujahr, Zustand und Ausstattung bericksichtigt. Die
einzelnen Vergleichsmieten werden fir die Berechnung an die nachhaltigen
Wertverhaltnisse der letzten 6 Jahre (09/2019-09/2025) angepasst. Das Kon-
fidenzniveau betragt 5,5 (hoch).

59,93 €/Stellplatz (Spanne: 42,24 — 85,03 €/Stellplatz)

Es wurden 2000 Objekte im Umkreis von 21 km auf hinreichende Ubereinstim-
mung mit dem Bewertungsobjekt untersucht (Datenstand: September 2025).
Daraus wurden die 10 geeignetsten Objekte fiir die Vergleichswertermittiung
ausgewabhlt. Die durchschnittliche Entfernung zum Bewertungsobjekt betragt
3,3 km. Es wurden die Standardobjektmerkmale Lage, Grundstiickswert und
Stellplatztyp bertcksichtigt. Die einzelnen Vergleichsmieten wurden fir die
Berechnung an die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag angepasst.
on-geo GmbH
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Liegenschaftszinssatz:

Wohnen — RND: 24 Jahre
Bemerkungen:

Stichtag:
Quelle:

Vergleichspreise:

Wohnen (marktiblich):
Bemerkungen:

Garage:
Bemerkungen:

Quelle:

31.12.2025

3,65 % (Spanne: 3,10 — 4,35 %, Konfidenzniveau: 3,8)

Die on-geo Liegenschaftszinssatze wurden aus den Daten abgeschlossener
Gutachten der LORA Immo Data Base ermittelt (Datenstand: September
2025). Bei der Ermittlung wurden folgende Objektmerkmale beriicksichtigt:
Nutzung, Grundstlicksflache, Bodenrichtwert, Lage und Restnutzungsdauer.
Der Liegenschaftszinssatz wurde auf die Wertverhaltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag angepasst.

26.11.2025

LORA Immo Data Base

1.713 €/m? (Konfidenzintervall: 1.433 — 2.046 €/m?)

Es wurden 2320 Objekte im Umkreis von 8,5 km auf hinreichende Uberein-
stimmung mit dem Bewertungsobjekt untersucht (Datenstand: September
2025). Daraus wurden die 25 geeignetsten Objekte fiir die Vergleichswerter-
mittlung ausgewabhlt. Zu allen dieser Objekte liegen Kaufpreisinformationen
vor. Die durchschnittliche Entfernung zum Bewertungsobjekt betragt 4,2 km.
Es wurden die Standardobjektmerkmale Lage, Grundstiickswert, Grund-
stlicksflache, Wohnflache, Baujahr, Zustand und Ausstattung bertcksichtigt.
Das Konfidenzniveau betragt 3,6 (hoch). Die einzelnen Vergleichspreise wer-
den fiir die Berechnung an die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
angepasst.

16.906 € (Spanne: 13.466 — 21.225 €)

Es wurden 1318 Objekte im Umkreis von 20,5 km auf hinreichende Uberein-
stimmung mit dem Bewertungsobjekt untersucht (Datenstand: September
2025). Daraus wurden die 10 geeignetsten Objekte fiir die Vergleichswerter-
mittlung ausgewabhlt. Die durchschnittliche Entfernung zum Bewertungsobjekt
betragt 7,4 km. Es wurden die Standardobjektmerkmale Lage, Grundstiicks-
wert und Stellplatztyp berticksichtigt. Die einzelnen Vergleichspreise werden
fur die Berechnung an die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag ange-
passt.
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