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1 Verkehrswert (Stellungnahme)

Die Feststellung zum Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 51515 Kiirten
ist auftragsgemal zum Wertermittlungsstichtag (Vgl. § 2 Abs. 4 ImmoWertV) 28.05.2026 i. S. des § 194
BauGB vorgenommen worden. Der Wertermittlungsstichtag entspricht gleichzeitig dem Qualitatsstichtag (Vgl.
§ 2 Abs. 5 ImmoWertV). Es konnte am 28.05.2026 eine vollumfangliche Innen- und vollstandige Aufenbesich-
tigung vorgenommen werden.

Das 1.157 m? groRe Bewertungsgrundstiick mit norddstlicher Gartenausrichtung befindet sich in der Stadt
Kirten, welche dem Rheinisch-Bergischen Kreis in Nordrhein-Westfalen angehért. GemaR der Ubersicht ge-
bietstypischer Werte des zustédndigen Gutachterausschusses fur Grundstickswerte handelt es sich um eine
~einfache® Wohnlage. Die beim Ortstermin wahrgenommene kleinrdumige Lage konnte diese Einstufung be-
statigen. Eine alsbald absehbare anderweitige Grundstiicksnutzung (Vgl. § 2 Satz 2 ImmoWertV) war zum
Wertermittlungsstichtag unter Betrachtung der baurechtlichen Gegebenheiten nicht erkennbar.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich zum Wertermittlungsstichtag in der zum 01.01.2026 beschlossenen
Bodenrichtwertzone 2079 welche flr eine ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung festgesetzt worden ist.
Der Bodenrichtwert betragt 310 EUR/m?. Das Richtwertgrundstick ist mit einer Flache von 500 - 600 m? sowie
einer Geschosszahl von ein bis zwei Vollgeschossen definiert.

Das gemaf den eingeholten Bauunterlagen im Jahr 1966 errichtete Einfamilienhaus weist einen zeitmafigen
Grundriss auf. Die Wohnflache wurde gemaf den Unterlagen mit rd. 90 m? ermittelt. Das Bewertungsobjekt
verfligt neben dem Erdgeschoss lber ein nicht ausgebautes Dachgeschoss sowie eine vollstandige und teil-
weise zu Wohnzwecken ausgebaute Unterkellerung. Ebenso befindet sich im Kellergeschoss eine integrierte
Garage. Ferner wurde auf dem Grundstiick im Jahr 2006 ein Doppelcarport in Holzbauweise errichtet.

Der Ausstattungsstandard der baulichen Anlagen ist weitestgehend als ,einfach” bis ,durchschnittlich® zu be-
zeichnen. Aufgrund der nur bedingt durchgefiuhrten Erhaltungs- und Modernisierungsmaf3nahmen, insbeson-
dere der Erneuerung der Heizungsanlage, der Uberholung der Elektrohauptverteilung, der Einbau eines WCs
im Kellergeschoss und der Installation eines Hange-WCs im Erdgeschoss, alles im Jahr 1996, sowie der Er-
neuerung der Dacheindeckung nebst Dammung der obersten Geschossdecke im Jahr 1987, ist ein als ,lber-
wiegend dem Baujahr entsprechend” zu bezeichnender Sanierungs- und Modernisierungsbedarf gegeben ist.
Zwingend notwendige Modernisierungsmallnahmen konnten jedoch nicht festgestellt werden. Dies schlief3t
jedoch nicht aus, dass das Bewertungsobjekt einem Erhaltungsbedarf unterliegt.

Das Gebaude wird Uber eine Gas-Zentralheizung aus dem Jahr 1996 sowie Uber einen offenen Kamin aus
dem Baujahr 1966 beheizt, die Warmwasseraufbereitung erfolgt Gberwiegend Uber die Heizungsanlage und
in der Kiiche Uber einen elektrischen Durchlauferhitzer.

In dem Grundbuch von Dirscheid, Blatt 36, sind gemaR Auszug vom 18.09.2025, in Abteilung Il keine wertre-
levanten Eintragungen vorhanden (vgl. diesbeziglich Punkt 4.5 ,Privatrechtliche Situation“ dieses Gutach-
tens).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Vgl. § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV) sind zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhanden; an dieser Stelle werden die im Ortstermin festgestellten Bauschaden gewdirdigt.

Der ermittelte Marktwert spiegelt nach § 194 BauGB den Preis wider, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsach-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Ge-
genstands der Wertermittlung, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse, in einem
angemessenen Vermarktungszeitraum, zu erzielen ware.

Der Verkehrswert ist mit Blick auf die Eigennutzung Uber das Sachwertverfahren ermittelt worden

(Vgl. §§ 35 — 39 ImmoWertV). Die hierfur notwendigen ,sonstigen Wertermittlungsdaten® (Vgl. § 193 Abs. 5
BauGB), insbesondere der Sachwertfaktor, waren von ,mafiger” Qualitadt. Eine Anpassung des Sachwertfak-
tors war demnach an die Lage- und Marktabweichungen erforderlich.

Der zustandige Gutachterausschuss hat fir das Berichtsjahr 2025, mittels Auswertungen der vergangenen
Berichtsjahre, durchschnittliche Kaufpreise bezogen auf unterschiedliche Bauarten und Lagen veroffentlicht.
Fir mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern bebaute Grundstiicke in Kiirten wurden in der Baujah-
resspanne von 1950 — 1974 bei einer durchschnittlichen Grundstlicksflache von 793 m? + 140 m? und einer
durchschnittlichen Wohnflache von 166 m? + 55 m? ein gemittelter Kaufpreis von 2.480 EUR/m? Wohnflache
mit einer Standardabweichung + 785 EUR/m? bzw. einem Gesamtkaufpreis von 382.412 EUR * 89.057 EUR
ausgewiesen. Dieser Auswertung lagen 17 Kauffalle zugrunde.
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Der ermittelte Verkehrswert fir den Bewertungsteilbereich ,A — Wohnbauflache® in Hoéhe von rd. 283.000 EUR
fugt sich mit einem relativen Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflache von rd. 3.144 EUR in die Auswertung
des zustandigen Gutachterausschusses nur bedingt ein und plausibilisiert demzufolge das Verfahrensergeb-
nisses zusatzlich. Die Orientierung am oberen Spannenende ist insbesondere auf die verhaltnismaflig geringe
Wohnflache zuriickzuflihren, sodass auch dies als plausibel erachtet werden kann.

Als stiitzendes normiertes Wertermittlungsverfahren ist das — und dies ausdriicklich nur als Uberpriifendes
Wertermittlungsverfahren — allgemeine Ertragswertverfahren (Vgl. §§ 27 — 34 ImmoWertV) zur Anwendung
gekommen. Die hierfir notwendigen ,sonstigen Wertermittlungsdaten® (Vgl. § 193 Abs. 5 BauGB), insbeson-
dere der Liegenschaftszinssatz, waren insgesamt von ,guter” Qualitat. Eine Anpassung war demzufolge nicht
erforderlich. Der ermittelte Ertragswert wich rd. - 5 % vom ermittelten mafRgeblichen Sachwert ab und plausi-
bilisiert den ermittelten Verkehrswert ebenfalls zusatzlich.

Der Bewertungsteilbereich ,B — Gartenlandflache” wird Uber die ausgewiesenen Ansatze des zustandigen
Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte hinreichend fiir markttblich erachtet und bedarf keiner weiteren
Plausibilisierung.

Hinsichtlich der Lage sowie der tatsachlichen Objektgegebenheiten wird der ermittelte Verkehrswert nach
sachverstandiger Einschatzung als plausibel erachtet. Auch unter Betrachtung der derzeitigen Marktentwick-
lung in der Umgebung wurde der ermittelte Verkehrswert ebenfalls bestatigt.

Fir detailliertere Angaben wird auf den Inhalt dieses Gutachtens verwiesen. Die Hinzuziehung der enthaltenen
Anlagen und die Beachtung der aufgefiihrten Quellenangaben wird ausdricklich empfohlen.
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2 Tabellarische Ubersicht der Wertermittlungsergebnisse
in Kiirten, Oberblissenbach 46 b

Fir das Einfamilienhausgrundstiick

Flur 1 Flurstiicksnummer 1061 Wertermittlungsstichtag: 28.05.2026
Qualitatsstichtag: 28.05.2026
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
A - Wohnbaufla- | baureifes frei 270,63 770,00 208.385,00
che Land
B - Gartenlandfla- | baureifes frei 31,00 387,00 11.997,00
che Land
Summe: 301,63 1.157,00 220.382,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m?] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
A - Wohnbau- | Einfamilien- 336,21 89,62 1966 80 20
flache haus
B - Gartenland- | Einfamilien-
flache haus
Wesentliche Daten
Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor
A - Wohnbaufla- 10.903,92 2.343,61 € 2,00 0,90
che (21,49 %)
B - Gartenlandfla- 0,00 0,00 0,00 1,00
che
Relative Werte
relativer Bodenwert: 2.459,07 €/m? WF/NF

male:

relativer Verkehrswert:
Verkehrswert/Rohertrag:
Verkehrswert/Reinertrag:

relative besondere objektspezifische Grundsticksmerk- -111,58 €/m? WF/NF

3.291,68 €/m? WF/NF
27,05
34,46

Ergebnisse

Ertragswert:

Sachwert (maf3gebend):
Vergleichswert:

Verkehrswert (Marktwert):
Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

282.000,00 € (96 % vom Sachwert)
295.000,00 €

295.000,00 €

28.05.2026

Bemerkungen: keine
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3 Aligemeine Angaben

3.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstick, bebaut mit einem Einfamilienhaus
Objektadresse: Oberblissenbach 46 b
51515 Kirten
Grundbuchangaben: Amtsgericht Bergisch Gladbach
Grundbuch von Dirscheid
Blatt 36
Ifd. Nr. 2
Katasterangaben: Gemarkung Durscheid
Flur 1
Flurstick 1061
Grundstucksflache 1.157 m? (amtliche Flache)

3.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeberin: Amtsgericht Bergisch Gladbach
Abt. Zwangsversteigerung

Postfach 100151
51401 Bergisch Gladbach

Auftrag vom 04.04.2026 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentimer: A

3.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 28.05.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 28.05.2026 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
Tag der Ortsbesichtigung: 28.05.2026
Besichtigungsumfang; Beginn: ca. 16:00 Uhr

Ende: ca. 16:40 Uhr

Innen-

besichtigung: vollumfanglich

Hinweis: es wird darauf hingewiesen, dass Seitens der Ei-
gentiimer die Veroffentlichung von Innenaufnahmen nicht
gestattet ist

Aufden-

besichtigung: vollumfanglich

Belichtung: gut

Temperatur: ca.24 °C

Lasermessgerat: Bosch GLM 50-23 G Lasermessgerat
Kamera: iPhone 11
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Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Patrick SchloRmann, Sachverstandiger
Eigentimer

Die Auftraggeberin stellte fir die Erstellung dieses Gutachtens

folgende relevanten Unterlagen/Informationen zur Verfigung:

o Wertermittlungsstichtag (Vgl. § 2 Abs. 4 ImmoWertV) Ortster-
min, 28.05.2026

¢ Qualitatsstichtag (Vgl. § 2 Abs. 5 ImmoWertV) Ortstermin,
28.05.2026

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug

Der Sachverstandige Herr Patrick Schlofmann hat fiir die Erstel-

lung dieses Gutachtens folgende relevante Unterlagen eingeholt:

e Flurkartenauszug (Mafstab 1:1.000) am 13.06.2026

e Stadtplanauszug (Mafstab 1:10.000) am 13.06.2026

¢ Strallenkartenauszug (Mal3stab 1:100.000) am 13.06.2026

e Auszug Bodenrichtwertzone (Bodenrichtwertnummer 2079)
zum 01.01.2026

e Auszug Bodenrichtwertzone (Bodenrichtwertnummer 2079)
zum 01.01.2025

e Auszug Grundsticksmarktbericht fir den Rheinisch-Bergi-
schen Kreis 2026

e Auszug Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren fir den
Rheinisch-Bergischen Kreis 2026

e Auszug Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren AGVGA-
NRW Stand: 11.07.2017

e Auszug Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatze fur
den Rheinisch-Bergischen Kreis 2026

e Auszug Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatze
AGVGA-NRW Stand: 21.06.2016

o Mietspiegel fir die Stadt Bergisch Gladbach, Stand
01.01.2026

e behordliche und sonstige Auskinfte

Der Sachverstandige Herr Patrick Schlofmann hat fiir die Erstel-

lung dieses Gutachtens folgende relevante Unterlagen erstellt:

¢ Brutto-Grundflachenberechnung gemal DIN 277 vom
13.06.2026
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4 Grund- und Bodenbeschreibung

41 Lage
4.1.1 GroRraumige Lage
Bundesland: Nordrhein-Westfalen
Kreis: Rheinisch-Bergischer Kreis
Ort und Einwohnerzahl: Gemeinde: Kirten
Flache: 67,29 km?
Einwohnerzahl: 20.033 (Stand 31.12.2024)
Bevolkerungsdichte: 298 Einwohner je km?
Ortsgliederung: 7 Ortsteile

Bevolkerungsentwicklung
Uber die letzten 5 Jahre: + 2,0 %

Quellenangaben:
Enzyklopéadie Wikipedia
Statistisches Bundesamt

Kaufkraftindex: Stadtgebiet: 107
Bund: 100

Arbeitslosenquote: Stadtgebiet: 4,2 %
Bund: 6,1 %

Quellenangaben:
Makromarkt, microm Mirkomarketing-Systeme und Consult GmbH Stand 2026
Lageeinschatzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank, Stand 2026

Uberdortliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene gréRere Stadte:
Kaéln (ca. 26 km entfernt)
Bergisch Gladbach (ca. 8 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 51 km entfernt)

Bundesstrallen:
B 506 (ca. 600 m entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 4 (ca. 9 km entfernt)

Bahnhof:
Bergisch Gladbach Bf (ca. 9 km entfernt)

Flughafen:
Kdéln/Bonn (ca. 23 km entfernt)

4.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage: Wohnlage: Ortsteil (Dirscheid), geeignet, einfache Wohnlage
Geschaftslage: nur bedingt geeignet, einfache Geschéftslage

Lagemerkmal Entfernung
Stadtzentrum ca. 9 km
Stadtverwaltung ca. 9 km

Geschéfte; taglicher Bedarf ca. 2 km

Schulen ca. 2 km
Kindergarten ca. 2 km

Arzte ca. 2 km

offentliche Verkehrsmittel ca. 700 m
Erholungsflachen in unmittelbarer Nahe
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Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stralle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

4.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

4.3 Naturgefahren
Starkregengefahrdung:

Hochwasser:

Seismische Gefahrdung (Erdbeben)

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen; tUberwiegend aufgelo-
ckerte, offene, ein- bis zweigeschossige Bauweise

keine erkennbar

von der StralBe abfallend; Garten mit Nordostausrichtung

Stralenfront:
ca. 90 m;

mittlere Tiefe:
ca. 55 m;

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 1157,00 m?;

Bemerkungen: )
unregelmaige Grundstiicksform; Ubertiefe; Eckgrundstiick

Starkregengefahrdungsklasse 2 (SGK 2)

Definition:

SGK 2 (mittlere Gefahrdung): Der Standort befindet sich im un-
teren Hangbereich oder im mittleren Hangbereich bzw. der
Ebene und aulierhalb des Datenlayers 'Nahe zu Bachen'

Hochwassergeféahrdungsklasse 1 (HGK 1)

Definition:

HGK 1 (geringe Gefahrdung): statistische Wahrscheinlichkeit ei-
nes Hochwassers seltener als einmal in 200 Jahren (bzw. aul3er-
halb der HQ-extrem-Flachen der &ffentlichen Wasserwirtschaft)

Erdbebenzone: Der Standort liegt aulRerhalb einer Erdbeben-
zone.

EMS* VI

*Einstufung geman der Europaischen Makroseismischen Skala
— EMS-98 (Stufen EMS | — EMS XII)

(die nachfolgende Definition/Beschreibung stellt eine sehr starke
Vereinfachung und Generalisierung der ausfihrlichen Fassung
dar)

EMS VI, Definition: leichte Gebaudeschaden

Viele Personen erschrecken und fliichten ins Freie. Einige Ge-
genstande fallen um. An vielen Hausern, vornehmlich in schlech-
terem Zustand, entstehen leichte Schaden wie feine Mauerrisse
und das Abfallen von z.B. kleinen Verputzteilen.
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4.4 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stral3enart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

4.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

Uberdrtliche VerbindungsstralRe; StralRe mit regem Durchgangs-
verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege einseitig vor-
handen, befestigt mit Bitumen; Parkstreifen ausreichend vorhan-
den

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss; Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses; eingefriedet durch He-
cken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; keine Grundwas-
serschaden

Gemal schriftlicher Auskunft vom 28.04.2026 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-
fuhrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlcksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 18.09.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Dirscheid,
Blatt 36, folgende Eintragungen:

NieRbrauch, Rickauflassungsvormerkung, Wegerecht.

Wegerecht (Ifd. Nr. 3 zu 2, Abt. Il): Aus Sicht des Sachverstandi-
gen stellt das Wegerecht keinen Werteinfluss dar, da im Ortster-
min sowie unter Betrachtung der Lagekarte keine erkennbaren
Einflisse durch das Wegerecht unmittelbar auf das Grundstiick
einwirken; die begtinstigten Flurstlicke sind ferner Uber einen an-
deren Weg vollstéandig erschlossen.

NieRbrauch und Riuckauflassungsvormerkung (Ifd. Nrn. 6 + 7 zu
2, Abt. Il): Unter Betrachtung der Zwangsversteigerung ist die in
Abt. 1l unter der Ifd. Nr. 9 zu 2 eingetragene Grundschuld im
Rang vor den vorbenannten Belastungen in Abt. Il; ein Rangvor-
tritt ist nicht vermerkt. Demnach stellen die beiden Eintragungen
im vorliegenden Bewertungskontext keinen Werteinfluss dar, da
diese im Zuge der Zwangsversteigerung als I6schbar zu betrach-
ten sind.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

keine Eintragung vorhanden
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nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Auskunft der Eigentiimerin
und nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.
Diesbezlglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestelit.
Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berucksichtigen.

4.6 Offentlich-rechtliche Situation

4.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 27.04.2026 vor. Das Baulastenverzeichnis enthalt
keine Eintragungen zu Lasten des zu bewertenden Grundstuicks.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nach Auskunft fernmindlicher Auskunft
der zustandigen Baubehdrde vom 28.04.2026 nicht.
Diesbezlglich wurden auftragsgemal keine weiteren Nachfor-
schungen angestellt.

4.6.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Dorfgebiet (MD) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

4.6.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeftihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde durch Einsicht der Bauakte gepriift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt; lediglich die Nutzung des Unterge-
schosses zu Wohnzwecken ist nicht genehmigt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.
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4.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafRgebend. Als Beitrage gelten auch grundstlicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich der Beitrage fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich mit Auskunft vom 27.04.2026 erkundet.

4.8 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)miindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposition beziglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

4.9 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung). Auf dem
Grundstulck befinden sich insgesamt 3 Stellplatze und Garagenplatze. Das Objekt ist zum Wertermittlungs-
stichtag eigengenutzt. Weiterhin liegt durch auRere Werbemalinahmen eine teilweise gewerbliche Nutzung
durch einen der Eigentimer vor, welche sich jedoch in der Begehung nicht zwingend bestatigen lies.
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5 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

5.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Insbesondere wurde geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht
werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Ge-
schossdecken gem. § 47 GEG geddmmt werden mussen.

5.2 Einfamilienhaus

5.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebéaudeart: Einfamilienhaus, ausschlieRlich zu Wohnzwecken genutzt; ein-
geschossig; unterkellert; nicht ausgebautes Dachgeschoss; frei-
stehend

Baujahr: 1966

Modernisierung: 1996 Erneuerung Elektroverteilung (Sicherungskasten)

1996 WC des Gaste-WCs

1996 Einbau WC im Kellergeschoss

1996 Heizungsanlage

1987 Dacheindeckung nebst Dammung der Geschossdecke
unbekannten Datums Nachverglasung der Fenster

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt 89,62 m?; die Wohnflachenberechnung
wurde nicht Uberprift und entstammt den Bauunterlagen;
die Bruttogrundflache (BGF) betragt 336,21 m?, die BGF-
Berechnung wurde anhand der Bauzeichnungen abgeleitet

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist weitgehend barrierefrei.
Eine barrierefreie Nachristung ist mit mittlerem Aufwand mog-
lich.

Aufgrund der drtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung bertcksichtigt werden muss.

Erweiterungsmoglichkeiten: erkennbar (vorliegende Baugenehmigung aus 1977 sowie umlie-
gende Bebauung)

Auflenansicht: insgesamt verputzt, Rauputz (Kratzputz)
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5.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Flur, Vorratsraum, Heizungsraum (derzeit Schlafzimmer), Waschkiche (derzeit Biro), Kellerraum, Garage

Erdgeschoss:
Diele, 2 Schlafzimmer, Badezimmer, WC, Wohn-/Esszimmer, Balkon, Kiiche

5.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Stampfbeton gemal Bauunterlagen
Keller: Beton, Mauerwerk; Abdichtung durch Bitumenkaltanstrich; Licht-

schachte massiv

Umfassungswande: einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warmedammung,
Schwemmsteinmauerwerk, Hohlblockstein

Innenwande: tragende Innenwande Kalksandsteinmauerwerk; nichttragende
Innenwande Schwemmsteinmauerwerk

Geschossdecken: Stahlbeton; DAmmung der obersten Geschossdecke vorhanden
Treppen: dem Baujahr entsprechend;
Kellertreppe:

Beton mit Kunststein

Hauseingang(sbereich): Eingangstur aus Holz, mit Lichtausschnitt, Hauseingang gering-
fugig vernachlassigt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton); Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zink-
blech;

Dachraum nicht begehbar, aber zuganglich (besitzt kein Ausbau-
potenzial); Dachflachen nicht gedammt

5.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz; Wasserleitungen aus Kupferrohr

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz; Grundleitungen
(Erdleitungen) aus Grauguss; Abflussrohre (Sammel- und Fall-
leitungen) aus Kunststoff

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung, technisch Uberaltert; je Raum ein
bis zwei Lichtauslasse; je Raum mehrere Steckdosen; einfache
Beleuchtungskoérper, Telefonanschluss, Zahlerschrank, Kippsi-
cherungen, FI-Schutzschalter
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Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

Zentralheizung, mit flissigen Brennstoffen (Gas), Baujahr 1996;
Stahlradiatoren, Flachheizkérper, mit Thermostatventilen, zu-
satzlicher Kaminanschluss

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)

Uberwiegend zentral Uber Heizung; tiw. Uber elektrische Durch-
lauferhitzer (Kiiche)

5.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

5.3 Nebengebaude

Carport (Doppelcarport); Schuppen

5.4 AuBenanlagen

EingangslUberdachung, Balkon, Kamin
keine vorhanden
gut bis ausreichend

fehlender Balkon-Bodenbelag; fehlendes Balkongelander;
leichte Mauerwerksrisse in der Fassade vorne rechts

keine erkennbar

Der bauliche Zustand ist befriedigend. Es besteht ein erheblicher
Unterhaltungsstau und allgemeiner Renovierungsbedarf.

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung, be-
festigte Stellplatzflache, Gartenanlagen und Pflanzungen, Standplatz fir Milltonnen, Zapfstellen, Einfriedung

(Hecken)
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6 Ermittlung des Verkehrswerts

6.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 51515 Kirten,
Oberblissenbach 46 b zum Wertermittlungsstichtag 28.05.2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch von Blatt Ifd. Nr.

Durscheid 36 2

Gemarkung Flur Flursttick Flache
Dirscheid 1 1061 1.157 m?

Das Bewertungsgrundstiick wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilberei-
che aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstlicksteile, die nicht vom (brigen
Grundsticksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet werden kénnen. Eine Auftei-
lung des Gesamtgrundstilicks oder der wirtschaftlichen Einheiten in mehrere Bewertungsteilbereiche ist insbe-
sondere erforderlich, da das Bewertungsgrundstiick mit einer Gréfke von 1.157 m? Giberdurchschnittlich grof3
im Verhaltnis zu den umliegenden Grundstiicken ausfallt. Nach sachverstandiger Einschatzung stellt nur der
vorderer Grundstiicksbereich mit der Bebauung eine entsprechende Wohnbauflache dar. Der Sachverstan-
dige orientiert sich hier an dem genehmigten, jedoch nicht durchgefiihrten, Anbau aus dem Jahr 1977, welcher
einen Gebaudeanbau bis zu einer Tiefe von 5,25 m hinter dem Haus zulasst, sodass die Wohnbauflache mit
rd. 770 m? und die Gartenlandflache mit rd. 387 m? bericksichtigt werden kann.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

A — Wohnbauflache (rote Markierung) Einfamilienhaus 770 m?
B — Gartenlandflache (blaue Markierung) Garten 387 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 1.157 m?

Oberbllssenb

2106
21 08 21 05

2107

Quellenangabe:
Land NRW (2026)
Datenlizenz Deutschland — Tim-Online — Version 2.0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0).
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6.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) ist der Verkehrswert
von Grundstliicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens
zu ermitteln, insbesondere, weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (personli-
chen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Sub-
stanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks) wird als Summe von Boden-
wert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen (Be-
triebs)Einrichtungen) und Sachwert der AuRenanlagen (Sachwert der baulichen und sonstigen Au3enanlagen)
ermittelt.

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

Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Abs. 1 ImmoWertV) 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 Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 S. 1 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 1 S. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur
eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stucksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstick in den wert-
beeinflussenden Grundstlicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Maf} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstliickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaf zu bertcksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen
oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags
oder durch eine gekirzte Restnutzungsdauer berticksichtigt sind,

e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete),
e Nutzung des Grundstticks fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstucksgréRe, insbesondere, wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

6.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,A - Wohnbauflache“

Die vom zustandigen Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte ausgewiesenen Bodenrichtwertzonen kon-
nen unter www.boris.nrw.de eingesehen werden. Fir den Rheinisch-Bergischen Kreis wurden zonale Boden-
richtwerte ermittelt. Dabei wurden Gebiete mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst. Grundlage der nachfolgenden Bodenwertermittlung sind die Mo-
dellparameter des zustédndigen Gutachterausschusses fur Grundstickswerte sowie die §§ 13-17 ImmoWertV
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV).

Quellenangaben:

© Daten der Gutachterausschusse fiir Grundsttickswerte NRW 2026, dI-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0), https://www.boris.nrw.de.;
© Daten der Gutachterausschusse fiir Grundstiickswerte im Rheinisch-Bergischen Kreis 2026, dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0), https://www.boris.nrw.de.
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Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (einfache Lage) 310,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwert-

grundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = Il

Grundstucksflache (f) = 500-600 m?

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 28.05.2026
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = |

Grundsticksflache (f) =  Gesamtgrundstick = 1.157 m?
Bewertungsteilbereich = 770 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
28.05.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 310,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2026 28.05.2026 x 1,000 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | einfache Lage einfache Lage x 0,970 E2
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 300,70 €/m?
Flache (m?) 500-600 770 x 0,900 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
Vollgeschosse -1 I x 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 270,63 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 270,63 €/m?
Flache X 770 m?
beitragsfreier Bodenwert = 208.385,10 €

rd. 208.385,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 28.05.2026 insgesamt 208.385,00 €.
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6.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Zwischen den Stichtagen vom 01.01.2025 zum 01.01.2026 konnte keine Veranderung des Bodenrichtwertes
festgestellt werden. Daher ware eine Ableitung einer konjunkturellen Entwicklung der Bodenrichtwertwerte aus
Sicht des Sachverstandigen nicht sachgerecht.

E2

Bei Wohnbaugrundstiicken ist die Ausrichtung, insbesondere die Orientierung des straRenabgewandten Gar-
tens zur Himmelsrichtung, grundsatzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu berlcksichtigen. Dies
ist selbst dann der Fall, wenn die Grundstlicke eines (Neu-)Baugebiets trotz unterschiedlicher Orientierung zu
gleichen Preisen veraufiert wurden. Hier zeigt die Markterfahrung, dass die Grundstiicke mit einer vorteilhaften
Orientierung regelmafig zuerst veraufiert werden. Bei der ggf. durchzufiihrenden Bodenrichtwertanpassung
wird in der Regel von folgenden Wertrelationen (Umrechnungskoeffizienten) ausgegangen:

e Siudwest = 1,08

e Westen / Stiden = 1,05
Sidosten = 1,03

Osten / Nordwest = 1,00
Nordosten = 0,97
Norden = 0,95

Quellenangabe:
Kleiber, Wolfgang : Verkehrswertermittlung von Grundstlicken. 10. Auflage, KéIn : Reguvis Fachmedien GmbH, 2023. Syst. Darst. Vergleichswertverfahren, S. 1516.

E3

Zum Stichtag 01.01.2018 wurde die Definition der Bodenrichtwerte bezlglich der Grundstiicksgrofe geandert.
Die Bodenrichtwerte ab dem 01.01.2018 beziehen sich nun auf eine normierte Grundstiicksgrofe von 500 m?
— 600 m2. Die Bodenrichtwertzonen umfassen Gebiete, die nach Art und Mal3 der Nutzung weitgehend Uber-
einstimmen, kdnnen jedoch auch Flachen und Objekte mit abweichenden Nutzungen enthalten. Fir diese gilt
die angegebene Ausweisung nicht. In diesen Fallen wird auf die Ausfiihrungen des Grundstliicksmarktberich-
tes bzw. auf Auskinfte der Geschéftsstelle des zustandigen Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im
Rheinisch-Bergischen Kreis verwiesen. Die Abgrenzung der Zonen erfolgte in Anlehnung an das Planungs-
recht (Abweichungen sind im Einzelfall nicht auszuschlie®en) und ersetzt nicht die Wertfindung im Einzelfall.
Die dargestellten Bodenrichtwerte fiir Bauland wurden auf der Grundlage der Kaufpreissammlung bzw. im
Vergleich mit dhnlichen Lagen ermittelt und beziehen sich auf ein normiertes lagetypisches Grundstick (Bo-
denrichtwergrundstiick) mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen. Abweichungen des
einzelnen Grundstlicks in den wertbestimmenden Eigenschaften wie Art und Mal} der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, ErschlieBungszustand und Grundstlicksgestaltung (insbesondere Zuschnitt, Verhaltnis
von Breite und Tiefe etc.) sind gegebenenfalls zusatzlich zu berilicksichtigen.

Grundstiicksflache in m? Umrechnungskoeffizienten

300 — 399 1,15

400 — 499 1,10

500 - 600 1,00

601 —699 0,95

700 — 799 0,90

800 — 899 0,85

900 - 999 0,80
Grundstucksflache Bewertungsgrundstick =770 m?
Umrechnungskoeffizient =0,90

Quellenangaben:
Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte : Rheinisch Bergischer Kreis, 2026.
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6.4 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,A - Wohnbauflache“
6.4.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem Grundstiick
vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Au3enanlagen) sowie der sonstigen (nicht bau-
lichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertver-
fahren nach den § 26 Abs. 2 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstiick unbebaut ware.

Der Sachwert der Gebaude (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vor-
richtungen) ist auf der Grundlage ihrer (Neu)Herstellungskosten unter Berticksichtigung der jeweils individuel-
len Merkmale, wie z. B. Objektart, (Ausstattungs)Standard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) ab-
zuleiten.

Der Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung mit erfasst wor-
den ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von gewdhnlichen
Herstellungskosten bzw. Erfahrungssatzen (vgl. § 37 ImmoWertV) abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der Aulenanlagen ergibt den vorlaufigen
Sachwert des Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
drtlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Ggf. ist zur Berlicksichtigung der Marktlage ein Zu- oder Abschlag
am vorlaufigen Sachwert erforderlich. Diese sog. ,Marktanpassungszu- oder -abschldge* sind durch Nachbe-
wertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte
berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) abzuleiten. Diese ,Marktanpassung® des vorlaufigen
Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten
vorlaufigen Sachwert des Grundstilicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sach-
wertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AuRenanlagen) den Vergleichsmalistab
bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Bericksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale (vgl. § 8 Abs. 3 ImmoWertV).

Oberblissenbach 46 b, 51515 Kiirten Seite 21 von 42



6.5.1 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Gebdude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,;€/m? Brutto-Grundflache* oder ,€/m? Wohnflache“ des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fur Pla-
nung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
Ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das drtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Regional-
faktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzulglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kdnnen
durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten bericksichtigt werden.
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AuBenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierflr
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert* (= Substanzwert
des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstlicke anders als fir Geschéaftsgrundstu-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofle.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Geb&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

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

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

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich 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. &. Funktionspriifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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6.5.2 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

633,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 336,21 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 212.820,93 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex I. Quartal 2026 (2010 = 100) 193,5/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 411.808,50 €
am Stichtag

Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 411.808,50 €
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre
e prozentual 75,00 %
e Faktor 0,25
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Her- 102.952,12 €
stellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Zeit- 5.000,00 €
wert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 107.952,12 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) 107.952,12 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 9.477,13 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 117.429,25 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 208.385,00 €
vorlaufiger Sachwert = 325.814,25 €
Sachwertfaktor X 0,90
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A - = 293.232,83 €
Wohnbauflache“

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 10.000,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A - Wohnbauflache* = 283.232,83 €

rd. 283.000,00 €
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6.5.3 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Allgemeiner Hinweis

Nach dem Grundsatz der Modellkonformitdt muss das in der Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV) geregelte Wertermittlungsverfahren exakt in der Weise zur Anwendung kommen, wie es vom zu-
standigen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte fur die Ableitung der erforderlichen Daten, nach einem
methodisch eindeutig definierten Bewertungsmodell einschlieRlich der hierfir einschlagigen Modellparameter
und unter Bertcksichtigung der Grundstiicksmerkmale des Referenzgrundstlicks, praktiziert worden ist. Be-
rechnungsgrundlage ist das vom zustandigen Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Rheinisch-Bergi-
schen Kreis verdéffentliche Bewertungsmodell zur Ableitung von Sachwertfaktoren. Die Modellparameter sowie
die Grundstiicksmerkmale des Referenzgrundstiicks sind dem Grundstiicksmarktbericht des zustandigen Gut-
achterausschusses zu entnehmen. Das Bewertungsmodell des zustandigen Gutachterausschusses richtet
sich nach der ImmoWertV 2021 und nach dem Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren der AGVGA-NRW,
Stand 06/2016, welches die Sachwertrichtlinie ausfillt und erganzt.

Quellenangaben:
© Daten der Gutachterausschusse fiir Grundsttickswerte NRW 2026, dI-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0), https://www.boris.nrw.de.;
© Daten der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte im Rheinisch-Bergischen Kreis 2026, dI-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0), https://www.boris.nrw.de.;
Kleiber, Wolfgang : Verkehrswertermittiung von Grundstiicken. 10. Auflage, K&In : Reguvis Fachmedien GmbH, 2023. Syst. Darst. Sachwertverfahren, S. 1907.

Berechnungsbasis

Die Berechnungsbasis im Bewertungsmodell des zustandigen Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte
ist die Brutto-Grundflache (BGF):

(1) Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache (BGF). Die
BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblich nutzbaren Grundflachen aller
Grundrissebenen eines Bauwerks.

(2) In Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02 sind bei den Grundflachen folgende Bereiche zu unterscheiden:
¢ Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen,

e Bereich b: Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen,

e Bereich c: nicht Uberdeckt.

Fir die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Grundflachen der Bereiche
a und b zu Grunde zu legen. Balkone, auch wenn sie Giberdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen.

(3) Fur die Ermittlung der BGF sind die aulReren MalRe der Bauteile einschlieBlich Bekleidung, z. B. Putz und
AuBenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen.

(4) Nicht zur BGF gehoren z. B. Flachen von Spitzbéden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlie3lich der
Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen sowie FIa-
chen unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B. Uber abgehangten Decken.

(5) Bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhdusern und Reihenhdusern der NHK 2010
erfolgt u. a. eine Unterteilung in Gebaudearten mit ausgebautem bzw. nicht ausgebautem Dachgeschoss und
Gebaudearten mit Flachdach bzw. flach geneigtem Dach, wobei fiir eine Einordnung zu der entsprechenden
Gebaudeart die Anrechenbarkeit ihrer Grundflachen entscheidend ist.

(6) Entscheidend fir die Anrechenbarkeit der Grundflachen in Dachgeschossen ist ihre Nutzbarkeit. Dabei
genigt es nach dieser Richtlinie auch, dass nur eine untergeordnete Nutzung (vgl. DIN 277-2:2005-02), wie
z. B. als Lager- und Abstellraume, Raume flr betriebstechnische Anlagen mdoglich ist (eingeschrankte Nutz-
barkeit). Als nutzbar kbnnen Dachgeschosse ab einer lichten Héhe von ca. 1,25 m behandelt werden, soweit
sie begehbar sind. Eine Begehbarkeit setzt eine feste Decke und die Zuganglichkeit voraus.

(7) Bei Gebauden mit Flachdach bzw. flach geneigtem Dach ist auf Grund der Dachkonstruktion eine Dach-
geschossnutzung nicht méglich, sodass eine Anrechnung der Grundflache des Dachgeschosses bei der Be-
rechnung der BGF nicht vorzunehmen ist.

Herstellungskosten

Die Herstellungskosten werden i. S d. §36 Abs 2 und 3 ImmoWertV ermittelt. Die Normalherstellungskosten
sind als ModellgréRe innerhalb des Sachwertverfahrens anzusehen und werden entsprechend dem Bewer-
tungsmodell des zustdndigen Gutachterausschusses fir Grundstickswerte, nach den Vorgaben der Im-
moWertV Anlage 4 (i.S.d. § 12, Abs 5, S. 3) ermittelt. Normalherstellungskosten sind als Modellgréf3e innerhalb
des Sachwertverfahrens anzusehen. Sie sollen in ihrer GrélRenordnung plausibel und aktuell sein, haben aber
nicht den Anspruch, die tatsachlichen Herstellungskosten eines Bewertungsobjekts abzubilden.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:

Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 23,0 % 0,7 0,3
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entlren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 0,3 0,7
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRboden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 0,7 0,3
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 16,1% | 525% | 28,7% | 0,0% | 2,7 %

Beschreibung der ausgewaéhlten Standardstufen

AulRenwande

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1980)

Standardstufe 2

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemafler Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemalie
Dachddmmung (vor ca. 1995)

Fenster und AufRentliren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemalem Warmeschutz (vor
ca. 1995)

Innenwénde und -tiren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tirren, Stahlzargen

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte
Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FulRboden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bd&den einfacher Art und Ausfihrung

Standardstufe 3

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

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise
gefliest

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Heizung

Standardstufe 2

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasaulienwandther-
men, Nachtstromspeicher-, Fullbodenheizung (vor ca. 1995)

Standardstufe 5

Solarkollektoren fiir Warmwassererzeugung und Heizung, Blockheizkraftwerk, Warme-

pumpe, Hybrid-Systeme; aufwendige zusatzliche Kaminanlage
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Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
1 545,00 16,1 87,75
2 605,00 52,5 317,63
3 695,00 28,7 199,46
4 840,00 0,0 0,00
5 1.050,00 2,7 28,35
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 633,19
gewogener Standard = 2,3
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 633,19 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren

» wohnlicher Ausbau KG x 1,020

* integrierte Garage x 0,980
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 633,19 €/m? BGF
rd. 633,00 €/m2 BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Die in der Brutto-Grundflache nicht erfassten und damit in den Herstellungskosten des Normgebaudes nicht
bericksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Modellkonform
kénnen hierflr bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der
Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht, angenommen werden. Das Bewertungsmo-
dell des zusténdigen Gutachterausschusses fur Grundstlckswerte, entspricht weitestgehend dem Bewer-
tungsmodell zur Ableitung von Sachwertfaktoren der AGVGA-NRW, wonach fur ,in der BGF nicht erfasste
Bauteile (Sonderbauteile)", auf Erfahrungswerte und Wertermittlungsliteratur zurlickgegriffen werden kann.
Zusatzlich ist hierzu von der AGVGA-NRW im Bewertungsmodell eine Anlage 7 mit Orientierungswerten ver-
offentlicht worden. Erhebliche von den ublichen abweichenden Bauteilen sind ggfs. als besondere objektspe-
zifische Grundsticksmerkmale zu bewerten. Die vorstehend angesprochene Mdéglichkeit, die besonderen ,in
der BGF nicht erfassten Bauteile, Einrichtungen bzw. sonstigen Vorrichtungen® zusatzlich zu den Normalher-
stellungskosten mit ihren gewdhnlichen Herstellungskosten (Normalherstellungskosten) anzusetzen und ei-
nem Alterswertminderungsfaktor nach § 38 ImmoWertV zu unterwerfen, ist abzulehnen, denn die Kosten sind
letztlich immer nur insoweit berlicksichtigungsfahig, wie sie im gewdhnlichen Geschaftsverkehr auch tatsach-
lich in den Verkehrswert (Marktwert) eingehen. Der Ermittlung eines pauschalen Zeitwerts ist deshalb der
Vorzug zu geben. Es ist zu beachten, dass es sich bei der Ermittlung des Zeitwerts von wertrelevanten
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besonderen Bauteilen um eine Modellkomponente handelt und der pauschal ermittelte Zeitwert keinen An-
spruch auf Richtigkeit hat. Sollte im Nachgang ein Nachweis Uber die tatsachlichen Herstellungskosten durch
eine spezialisierte Fachkraft beschafft werden, so ist diese dem Sachversténdigen vorzulegen und auf Bitten
des Auftraggebers eine Korrektur der pauschal ermittelten Zeitwerte moglich. Fiir die Wertermittlung werden
die bekannten Normalherstellungskosten fiir ,besondere Bauteile“ mittels zum Wertermittlungsstich-
tag giiltigem Baupreisindex angepasst und anschlieBend linear Alterswertgemindert. Fiir die lineare
Alterswertminderung wird die vom Bund Technischer Experten e. V. veroffentliche Auswertung zur
Lebensdauer von Bauteilen hinzugezogen. Sollte ein Zeitwert einzelner besonderer Bauteile aus wer-
termittlungstechnischer Sichtweise nicht mehr gegeben sein, werden zu diesen keinerlei Angaben in-
nerhalb der Wertermittlung gemacht.

Quellenangaben:
Kleiber, Wolfgang : Verkehrswertermittiung von Grundstiicken. 10. Auflage, K&In : Reguvis Fachmedien GmbH, 2023. Syst. Darst. Sachwertverfahren, S. 1952.

AGVGA-NRW : Standardmodell zur Ableitung von Sachwertfaktoren, Anlage 7.;
Bund Technischer Experten e. V. : Lebensdauer von Bauteilen, Zeitwerte.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Carport 5.000,00 €
Summe 5.000,00 €

Fir den im Jahr 2006 errichtete Doppelcarport konnte nach sachverstandiger Einschatzung ein noch Uber-
schlagig ermittelter Zeitwert in Hohe von 5.000 EUR festgestellt werden.

Baupreisindex

Die aus den Kostenkennwerten der NHK 2010 ermittelten Herstellungskosten sind modellkonform gemag den
Hinweisen von § 36, Abs. 2, S. 4 ImmoWertV auf den Wertermittlungsstichtag zu beziehen. Hierzu ist der fir
den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Gebaudeart zutreffende Preisindex flur die Bauwirt-
schaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) mit dem entsprechenden Basisjahr zu verwenden. Mit
der Verwendung des Baupreisindex wird auch eine ggfs. erfolgte Umsatzsteueranderung beriicksichtigt.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor, bzw. Regionalfaktor, ist ein vom o6rtlich zustadndigen Gutachterausschuss flr
Grundstuckswerte festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an
die Verhaltnisse am drtlichen Grundstiicksmarkt (vgl. diesbeztiglich § 36 Abs 3 ImmoWertV). Es wurde der
Baukostenregionalfaktor angesetzt der von dem ortlich zustédndigen Gutachterausschuss fur Grundstlcks-
werte bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegt wurde.

Baunebenkosten

Soweit die herangezogenen Normalherstellungskosten noch nicht die Gblicherweise entstehenden Bauneben-
kosten umfassen, kdnnen diese nach Maligabe der Anlage 4 ImmoWertV ebenfalls ergdnzend berucksichtigt
werden. Bei Anwendung der NHK 2010 kann dies regelmaRig entfallen, weil diese nach Anlage 4 ImmoWertV
bereits in die Kostenkennwerte der NHK 2010 eingerechnet worden sind.

Quellenangaben:
Kleiber, Wolfgang : Verkehrswertermittiung von Grundstiicken. 10. Auflage, KoIn : Reguvis Fachmedien GmbH, 2023. Syst. Darst. Sachwertverfahren, S. 1928.

AuBenanlagen

Die Bewertung der baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen erfolgt modellkonform zu dem vom zu-
stéandigen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte verdéffentlichten Bewertungsmodell. Das Modell es zu-
stéandigen Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte sieht fir die Hausanschllisse einen pauschalen Wert-
ansatz in Hohe von 3.000 EUR und fir die AuRenanlagen eine sachverstandige Schatzung, i.d.R. jedoch 6 %
des Gebaudesachwertes, vor. Dem Leser wird an dieser Stelle der Begriff Modellparameter verdeutlicht, denn
eine detaillierte Aufschliisselung der einzelnen Wertigkeiten der zum Grundstlick gehérenden baulichen Au-
Renanlagen und sonstigen Anlagen ist modellkonform nicht vorzunehmen.
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AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
AuRenanlagen (6 % von 107.952,12 EUR) 6.477,13 €
Hausanschlisse (pauschal) 3.000,00 €
Summe 9.477,13 €

Gesamtnutzungsdauer

Gemal § 4 Abs 2 ist die Gesamtnutzungsdauer die bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung tbliche wirtschaft-
liche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen. GemaR Anlage 1 ImmoWertV ist fir die Gesamtnutzungsdauer
von Ein-/Zweifamilienhdusern ein pauschaler Modellparameter von 80 Jahren anzuwenden. Je nach Situation
auf dem Grundstiicksmarkt ist die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer von anderen Objektarten sachver-
standig mittels Anlage 1 ImmoWertV zu bestimmen und zu begrinden.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist gemaR § 4 Abs. 3 ImmoWertV die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist
sachverstandig unter Bertiicksichtigung des Modernisierungszustands gemafl § 12 Abs. 5, S.1 ImmoWertV
unter Hinzunahme der Anlage 2 zu ermitteln. Die Verteilung der Modernisierungspunkte ist zu begrinden.
Durch die Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer kann sich ein vom tatsachlichen Baujahr abwei-
chendes fiktives Baujahr ergeben. Die Restnutzungsdauer kann durch die Modernisierungsmaf3nahmen ent-
sprechend dem Modell der Anlage 2 ImmoWertV auf maximal 70 % der Restnutzungsdauer gestreckt werden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebdude: Einfamilienhaus

Das ca. 1966 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1966 = 60 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 60 Jahre =) 20 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fiir das Gebaude gemaf der
Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 20 Jahren und
somit ein fiktives Baujahr von 1966.

Alterswertminderung

Der Alterswertminderungsfaktor gemafR § 38 ImmoWertV ist linear nach dem Verhaltnis von Restnutzungs-
dauer zur Gesamtnutzungsdauer zu ermitteln und erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor

Sachwertfaktoren sind Faktoren, mit denen der nach den Vorschriften der §§ 35 — 39 ImmoWertV abgeleitete
(vorlaufige) Sachwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt und somit an den Ver-
kehrswert (Marktwert) angeglichen werden soll (Marktanpassung). Sachwertfaktoren stellen zugleich einen
Modell- bzw. Systemkorrekturfaktor dar und beinhalten auch indirekt den Einfluss der beim Erwerb anfallenden
Grundstiickstransaktionskosten. Zur Marktanpassung sind nach § 21 Abs. 3 ImmoWertV insbesondere die
vom ortlichen Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte, aus der Kaufpreissammlung abgeleiteten und in
dessen Grundstiicksmarktbericht veréffentlichten, einschlagigen Sachwertfaktoren heranzuziehen. Ersatz-
weise kann auf entsprechende fiir vergleichbare Gemeinden abgeleitete Sachwertfaktoren insbesondere be-
nachbarter Gutachterausschiusse zuriickgegriffen werden. Stehen dem Sachverstandigen keine vom zustan-
digen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte empirisch abgeleiteten Marktanpassungsfaktoren zur Verfu-
gung, so kann er sich entsprechende Erfahrungswerte durch vergleichbare Marktbeobachtungen verschaffen,
womit der Sachverstandige hier gut beraten ist, wenn er die Angemessenheit seiner Marktanpassungsfaktoren
standig Uberprift, indem er die auf der Grundlage der von ihm erstellten Gutachten getatigten Grundstiicks-
kaufe mit dem von ihm ermittelten ,Sachwert vergleicht. Fiir die Marktanpassung sind nach § 21 Abs. 3 Im-
moWertV ausschlief3lich die vom zustandigen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte aus der Kaufpreis-
sammlung abgeleiteten und in dessen Grundstiicksmarktbericht veréffentlichten einschlagigen Sachwertfak-
toren herangezogen worden. Die hinzugezogenen empirisch abgeleiteten Sachwertfaktoren wurden mit
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ortsansassigen Immobilienmaklern besprochen und zusétzlich mittels eigenen Marktkenntnissen des Sach-
verstandigen — auch auf der Grundlage von tatsachlich erzielten Kaufpreisen — einer kritischen Betrachtung
unterworfen. Hierbei stellte sich heraus, dass im Bewertungsfall am ehesten ein Sachwertfaktor von 0,90 an-
stelle von 1,07 anzuwenden ist. Dies ist insbesondere auf den Uberdurchschnittichen Bodenwertanteil am
vorlaufigen Sachwert und die dorflichere Lage zurlickzufihren. Ebenso weist das Bewertungsobjekt eine fur
das Grundstiick sowie dem Gebaude im Verhaltnis stehend geringe Wohnflache auf, sodass im gewohnlichen
Geschaftsverkehr von einem eingeschrankten Kaufermarkt auszugehen ist.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors ausreichend bertcksich-
tigen. Demzufolge ist keine zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Der § 8 Abs. 3 ImmoWertV ist eine Vorschrift von zentraler Bedeutung. Die Regelung fiihrt ohne Anspruch auf
Vollstandigkeit eine Reihe ,besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale" auf, die im Anschluss an
die Ermittlung des (vorlaufigen) Vergleichs-, Ertrags- und Sachwerts nach dem 3. Abschnitt zu bericksichtigen
sind. Wie die ,besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale" nachtraglich zu berlcksichtigen sind,
stellt die Verordnung mit der ,Kann-Vorschrift" des § 8 Abs. 3 ImmoWertV in das Ermessen des Anwenders.
Sie kénnen durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise berticksichtigt werden. Die Beriick-
sichtigung der ,besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale" (Anomalien) ist gleichwohl integraler
Bestandteil der Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertermittiung. Nachfolgend werden die besonderen objektspe-
zifischen Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks bericksichtigt, die den Marktwert des Bewer-
tungsgrundstuicks (Verkehrswert) beeinflussen und bei der Ermittlung des vorlaufigen Vergleichs-, Ertrags-
und Sachwerts noch keine Bertcksichtigung ,in“ dem Wertermittlungsverfahren gefunden haben. Unter den
.besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen" werden also alle vom Ublichen Zustand abweichen-
den individuellen wertbeeinflussenden Eigenschaften eines Bewertungsrundstiicks verstanden. Diese vom
Bewertungsmodell abweichenden Modellparameter werden durch einen Modellausgleich nach den MalRgaben
des § 8 Abs. 3 ImmoWertV insoweit berticksichtigt, wie diese wahrend des Ortstermins zweifelsfrei festgestellt
werden konnten bzw. diese dem Sachverstdndigen mitgeteilt worden sind.

Quellenangaben
Kleiber, Wolfgang : Verkehrswertermittlung von Grundstiicken. 10. Auflage, K&In : Reguvis Fachmedien GmbH, 2023. Syst. Einordnung, S. 970.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -10.000,00 €

o fehlendes Balkongelénder + Bodenbelag -10.000,00 €

Summe -10.000,00 €

Im Ortstermin konnte festgestellt werden, dass sowohl das Gelander wie auch der Belag des Balkons im Erd-
geschoss fehlen; fur eine entsprechende Wiederherstellung werden Uberschlagige Kosten in Héhe von rd.
10.000 EUR fur angemessen erachtet.
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6.6 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,A - Wohnbauflache*

6.6.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertradgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MalRgeb-
lich fiir den (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Roher-
trag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentumer fir die Bewirtschaftung einschlie8lich Erhaltung des
Grundstucks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstlck die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aufienanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 S. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stuck unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstlicks® abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Lie-
genschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

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

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen
Ertragswert sachgemalf zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erzielbaren
Grundstucksreinertrages dar.
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6.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrdge aus dem Grundstuck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrdge kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die flir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind markttblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemaie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertréage ein-
schliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrof3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch an-
gepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhalinisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafRnahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaiéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 InmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.

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

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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6.6.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)

(€/Stk.)

Einfamilienhaus 1 | Wohnhaus 89,62 8,80 788,66 9.463,92
2 | Garage 1,00 60,00 60,00 720,00
3 | Carport 2,00 30,00 60,00 720,00

Summe 89,62 3,00 908,66 10.903,92

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt

(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

2,00 % von 208.385,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ=2,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 20 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A - Wohnbauflache*
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert fir den Bewertungsteilbereich ,,A - Wohnbauflache*

10.903,92 €

2.343,61 €

8.560,31 €

4.167,70 €

4.392,61 €

16,351

71.823,57 €
208.385,00 €

280.208,57 €
0,00 €

280.208,57 €
10.000,00 €

270.208,57 €
270.000,00 €
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6.6.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Allgemeiner Hinweis

Nach dem Grundsatz der Modellkonformitat muss das in der ImmoWertV geregelte Wertermittlungsverfahren
exakt in der Weise zur Anwendung kommen, wie es vom zustandigen Gutachterausschuss fir Grundsticks-
werte fUr die Ableitung der erforderlichen Daten, nach einem methodisch eindeutig definierten Bewertungs-
modell einschlieBlich der hierfur einschlagigen Modellparameter und unter Beriicksichtigung der Grundstlicks-
merkmale des Referenzgrundstiicks, praktiziert worden ist. Berechnungsgrundlage ist das vom zustandigen
Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Rheinisch-Bergischen Kreis verdffentliche Bewertungsmodell
zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen. Die Modellparameter sowie die Grundsticksmerkmale des Refe-
renzgrundstlicks sind dem Grundstiicksmarktbericht des zustéandigen Gutachterausschusses zu entnehmen.
Das Bewertungsmodell des zustandigen Gutachterausschusses richtet sich nach den §§ 27-34 ImmoWertV
und nach dem Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen der AGVGA-NRW, Stand 06/2016, welches
die ImmoWertV erganzt.

Quellenangaben:
© Daten der Gutachterausschusse fiir Grundsttickswerte NRW 2026, dI-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0), https://www.boris.nrw.de.;
© Daten der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte im Rheinisch-Bergischen Kreis 2026, dI-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0), https://www.boris.nrw.de.;
Kleiber, Wolfgang : Verkehrswertermittlung von Grundstiicken. 10. Auflage, Kéln : Reguvis Fachmedien GmbH, 2023. Syst. Darst. Ertragswertverfahren, S. 1585.

Wohn- bzw. Nutzflachen

Eine Beriicksichtigung von Wohn- und Nutzflachen ist im Bewertungsmodell der ImmoWertV als Modellkom-
ponente spezifisch definiert. Eine Berechnung der Wohnflache ist gemall Wohnflachenverordnung vom
25.11.2003 unter Berlicksichtigung der Uberleitungsvorschriften zur Verwendung der II. BV vorzunehmen. Fir
die Bestimmung der Nutzflache sind die Vorgaben der DIN 277 anzuwenden. Die Wohnflachenangaben ent-
stammen auftragsgemaf den eingereichten Bauunterlagen und sind auftragsgemaf nicht vom Sachverstan-
digen Uberprift worden.

Rohertrag

Der Rohertrag (Vgl. § 31 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV) umfasst alle bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung und
zulassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstlick. Die zum Wertermittlungsstichtag
vereinbarten Ertrage sind auf Nachhaltigkeit zu Gberpriifen und dies Vergleichsweise mit zum Wertermittlungs-
stichtag marktiblich erzielbaren Ertragen (Mietspiegel, Mietpreistibersichten, etc.) abzugleichen. Sofern die
tatsachlich erzielten Ertrage erheblich von den marktiiblich erzielbaren Ertragen abweichen, ist der vorlaufige
Ertragswert auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Ertrage zu ermitteln. Von den marktublich erziel-
baren Ertréagen erheblich abweichende Ertrage kénnen, soweit die dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr ent-
spricht, durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise berlcksichtigt werden (Vgl. § 8 Abs. 3
ImmoWertV). Fur selbstgenutzte Flachen und bei voribergehendem Leerstand sind die am Wertermittlungs-
stichtag marktublich erzielbaren Ertrdge anzusetzen.

Die marktiiblich erzielbaren Ertrage bei Einfamilienhdusern kdnnen gemaly Modellbeschreibung der
AGVGA-NRW unter Verwendung eines geeigneten Mietspiegels ermittelt werden. Sofern dies nicht bereits im
Mietspiegel berlcksichtigt ist, kbnnen eine WohnungsgréRenanpassung sowie ein pauschaler Zuschlag von
5 bis 20 % der Mietspiegelmiete zur Bericksichtigung des Vorteils des Wohnens im Einfamilienhaus erfolgen.
Der ermittelte Mietansatz soll auch die Besonderheiten der jeweiligen Objektart (freistehend, Reihen- oder
Doppelhaus) beriicksichtigen. Fir die WohnungsgréRenanpassung wird empfohlen, die Miete um 1 % je 10
m? UbergréBe zum oberen Grenzwert des Mietspiegels zu senken. Uber eine Beschrankung der Anpassung
z. B. auf maximal 5 % bei 50 m? UbergroRe ist vor Ort zu entscheiden.

Beim abgerufenen Mietspiegel handelt es sich um einen Mietspiegel nach § 558c BGB fiir freifinanzierte Woh-
nungen. Ein qualifizierter Mietspiegel nach § 558d BGB ist zum Wertermittlungsstichtag nicht existent. Eine
Mietdatenbank nach § 558e BGB ist zum Wertermittlungsstichtag ebenfalls nicht existent. Mit Blick auf die
Bestimmungen des § 558a BGB, kénnen die zum Wertermittlungsstichtag vereinbarten Ertrage mittels Gut-
achten eines o6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstéandigen oder aber tGber entsprechend bekannte
vereinbarte Entgelte fiir drei einzelne vergleichbare Wohnungen begriindet werden. Fir diese Wertermittlung
liegen Vergleichsmieten von Wohnungen mit vergleichbaren Merkmalen vor, womit letztere Begriindungsmaog-
lichkeit in Verbindung mit dem flir die Gemeinde, Stadt oder dem Kreisgebiet verdffentlichte Mietspiegel mog-
lich ist.

Der herangezogene Mietspiegel fir freifinanzierte Wohnungen im Stadtgebiet Bergisch Gladbach und des
Umlandes, Stand 01.01.2026, verdéffentlicht durch den Rheinische Immobilienbérse e.V., www.rheinische-im-
mobilienboerse.de, weist flr unterschiedliche WohnungsgréfRen unterschiedliche Eingruppierungen entspre-
chender Baujahresspannen aus. Entsprechend der Anwendungshinweise ist dieser auch fir die Gemeinde
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Kurten unter Bertcksichtigung eines Abschlages in Hohe von 10 % heranziehbar. Da gemaR der einschlagi-
gen Fachliteratur Zuschlage fur das Merkmal ,Wohnen im Einfamilienhaus“ zu bertcksichtigen sind, erachtet
der Sachverstandige diesen Zuschlag und den Abschlag fir die Gemeinde Kirten als sich gegenseitig neut-
ralisierend, sodass der Mietspiegel ohne weitere Anpassungen angewandt werden kann.

Das Bewertungsobjekt liegt in der Baujahresgruppe Il fur Gebdude mit einer Bezugsfertigkeit zwischen 1961
und 1976. In mittlerer Wohnlage fiir Wohnungen um 90 m? Wohnflache und einer standardmafigen Ausstat-
tung wurde eine Mietpreisspanne von 7,50 EUR bis 8,80 EUR je Quadratmeter Wohnflache ausgewiesen.
Aufgrund der umfangreichen Gartengrofe und des angespannten Wohnungsmarktes erachtet der Sachver-
sténdige eine Orientierung am oberen Spannenende flir sachgerecht.

Fir die beiden Carportstellplatze werden nach sachverstandiger Einschatzung jeweils 30 EUR und fiir den
Garagenstellplatz 60 EUR berticksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die nachstehend dargestellten Modellwerte beziehen sich auf § 32 Abs. 1, S. 2 Nr. 1 bis 3 ImmoWertV sowie
der Anlage 3 ImmoWertV und sind bereits einer Wertfortschreibung unterzogen sowie entsprechend den Vor-
gaben der Anlage 3 ImmoWertV gerundet worden:

Bewirtschaftungskosten bei Wohnnutzung

Verwaltungskosten:
¢ je Wohnung bzw. Ein-/Zweifamilienhaus 367 EUR/Jahr

¢ je Garage oder dhnlichem Einstellplatz 48 EUR/Jahr
Instandhaltungskosten:

¢ je m* Wohnflache 14,40 EUR/Jahr
¢ je Garage oder dhnlichem Einstellplatz 108,00 EUR/Jahr

Mietausfallwagnis:

¢ 2 % (vom marktiblichen Rohertrag)

Quellenangaben:
ImmoWertV, Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19. Juli 2021

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 367,00 € 367,00 €
Garagen (Gar.) 3 Gar. x 48,00 € 144,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 89,62 m? x 14,40 €/m? 1.290,53 €
Garagen (Gar.) 3 Gar. x 108,00 € 324,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 218,08 €

Summe 2.343,61 €

Liegenschaftszinssatz

Die von den Gutachterausschussen fir Grundstiickswerte in ihren Grundstiicksmarktberichten verdéffentlichten
Liegenschaftszinssatze (LZS) beziehen sich auf die durchschnittlichen Merkmale der Grundstlicke, aus denen
sie abgeleitet worden sind, d. h. auf die Grundstliicksmerkmale eines fiktiven Normgrundstiicks (Liegenschafts-
zinssatzgrundstiicks). Um die veréffentlichten Liegenschaftszinssatze sachgerecht anwenden zu kénnen, ist
es daher erforderlich, die Ableitungsmethode, den Bezugsstichtag und vor allem die durchschnittlichen Grund-
stiicksmerkmale nach Maligabe der Ausflihrungen zu § 9 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV bei der Veréffentlichung
darzulegen. Die Angaben sind bei Heranziehung des Liegenschaftszinssatzes in das Gutachten im erforderli-
chen Umfang zu Uubernehmen, weil sich nur dadurch der Aussagewert des herangezogenen
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Liegenschaftszinssatzes erschlielt. Bei Anwendung des veréffentlichten Liegenschaftszinssatzes mussen Ab-
weichungen der Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks von den Grundstiicksmerkmalen
des Referenzgrundstlicks durch Zu- und Abschlage angemessen bertcksichtigt werden (Vgl. § 9 Abs. 1 S. 2
und 3 ImmoWertV). Generell sind die von den Gutachterausschissen fir Grundstickswerte fir bestimmte
normierte ,Liegenschaftszinssatzgrundstlicke” veroffentlichten Liegenschaftszinssatze jedoch nur im Hinblick
auf davon abweichende Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundsticks zu modifizieren, die den
Grundstuckswert auf Dauer beeinflussen. Die Zu- und Abschlége, die zur Beriicksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstliicksmerkmale der zu bewertenden Liegenschaft an den herangezogenen Liegen-
schaftszinssatz ,angebracht® werden, sollten in ihrer absoluten Gesamthohe nicht 2,5 Prozentpunkte ber-
schreiten.

@ KP
LZS @ WFINF [€m? O Miete @BWK OGRND GND
Gebaudeart [%] Anz. Jahre [m?] WFINF]  [€/m?] [%] [Jahre] [Jahre]
freistehende
Ein-/Zwei- (2,0) ; 2022- 174 2.323 7.2 239 33 80
familien- £1,00 2025 +46 +840 2,0 +5,9 +12

hauser

© Daten des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte fiir den Rheinis&tfgleergias,r::%aezegeis 2026, dI-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0) , www.boris.nrw.de.;
Kleiber, Wolfgang : Verkehrswertermittiung von Grundstiicken. 10. Auflage, K&In : Reguvis Fachmedien GmbH, 2023. Syst. Darst. Ertragswertverfahren, S. 1672.
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte : Grundstlicksmarktbericht Rheinisch-Bergischer Kreis, 2026.
Der zustandige Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte hat in seinem Grundstiicksmarktbericht 2025
durchschnittliche Liegenschaftszinssatze fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser ausgewertet und ver-
offentlicht. Anhand von 7 Kauffallen konnte ein Liegenschaftszinssatz in Hohe von 2,0 % mit einer Standardab-
weichung von 1,0 Prozentpunkten festgestellt werden. Da die Merkmale der Auswertung zwar teils abwei-
chend zu den Merkmalen des Bewertungsobjektes sind, sich diese jedoch in lhren Zinssatz steigernden und
senkenden Auswirkungen gegenseitig aufheben, erachtet der Sachverstandige den ausgewiesenen durch-

schnittlichen Liegenschaftszinssatz von 2,0 % fur sachgerecht.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes ausreichend be-
ricksichtigen. Demzufolge ist keine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage er-
forderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer ist eine vom zustandigen Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte veroffent-
lichte Modellgrofie im Bewertungsmodell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen. Hierzu sind in der Immo-
bilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) in der Anlage 1 zu §12, Abs. 5, S. 1 Modellansatze fir die Ge-
samtnutzungsdauer verdffentlicht worden. Bei Hinzuziehung eines zusatzlich normierten Wertermittlungsver-
fahren ist auf eine Harmonisierung dieser Modellkomponente zu achten. Die Gesamtnutzungsdauer orientiert
sich an Anlage 1 der ImmoWertV und wird pauschal mit 80 Jahren festgesetzt.

Quellenangaben:
ImmoWertV, Immobilienwertermittiungsverordnung vom 19. Juli 2021

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Vgl. diesbezuglich die Erlauterung zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen in der Sach-
wertermittiung.
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6.7 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,B - Gartenlandflache*

Die vom zustandigen Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte ausgewiesenen Bodenrichtwertzonen kén-
nen unter www.boris.nrw.de eingesehen werden. Fur den Rheinisch-Bergischen Kreis wurden zonale Boden-
richtwerte ermittelt. Dabei wurden Gebiete mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst. Grundlage der nachfolgenden Bodenwertermittlung sind die Mo-
dellparameter des zustandigen Gutachterausschusses flr Grundstiickswerte sowie die §§ 13-17 ImmoWertV
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV).

Der zustandige Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte hat in seinem Grundstiicksmarktbericht 2026 unter
dem Punkt 4.6.3 Auswertungen zu Gartenland in Ortsrandlagen veroffentlicht. Anhand von 21 Kauffallen
wurde eine Kaufpreisspanne von 2,50 — 33,00 EUR bei einer gehandelten Grundsticksflache zwischen 280 —
4.495 m? ausgewiesen. Aufgrund der im Vergleich geringen Grundstiicksflache erachtet der Sachverstandige
einen Ansatz von 31,00 EUR / m? (dies entspricht 10 % des Bodenrichtwertes) fir angemessen, sodass dieser
der Bodenwertermittlung pauschal zugrunde gelegt werden kann.

Quellenangaben:

© Daten der Gutachterausschusse fiir Grundstiickswerte NRW 2026, dI-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0), https://www.boris.nrw.de.;
© Daten der Gutachterausschusse fiir Grundstiickswerte im Rheinisch-Bergischen Kreis 2026, dI-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0), https://www.boris.nrw.de.

Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich ,,B - Gartenlandflache“
vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 31,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert + 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 31,00 €/m?
Flache (m?) x 387,00 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 11.997,00 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 11.997,00 €
rd. 11.997,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 28.05.2026 insgesamt 11.997,00 €.

6.8 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,B - Gartenlandflache“

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,B - Gartenlandflache“ sind erganzend zum reinen
Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auflenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedun-
gen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu bericksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B - Gartenlandflache“ (vgl. Boden- 11.997,00 €

wertermittlung)

Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €

vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B - Gartenlandfla- = 11.997,00 €

che”

marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich = 11.997,00 €

»B - Gartenlandflache*

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B - Gartenlandflache* = 11.997,00 €
rd. 12.000,00 €
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6.8.1 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend berlcksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
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6.9 Verkehrswert

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich aus der Summe der ein-
zelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Vergleichswert Ertragswert Sachwert

A - Wohnbauflache 270.000,00 € 283.000,00 €
B - Gartenlandflache 12.000,00 € 12.000,00 €
Summe e 282.000,00 € 295.000,00 €

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 295.000,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 282.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 51515 Kiirten, Oberblissenbach
46 b

Grundbuch von Blatt Ifd. Nr.
Dirscheid 36 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Dirscheid 1 1061

wird zum Wertermittlungsstichtag 28.05.2026 mit rd.

295.000 €

in Worten: zweihundertfiinfundneunzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Sachverstandiger fur die Erstellung:

Patrick Schlomann

Diplom-Sachverstandiger (DIA) fiir die Bewertung von bebauten und un-
bebauten Grundstiicken, fir Mieten und Pachten sowie Beleihungswer-
termittlung

Gemalf einer nach DIN EN ISO/IEC 17024 akkreditierten Stelle zertifi-
zierter Immobiliengutachter DIAZert (LS)

Immobilienfachwirt (IHK & EBZ)
Immobilienkaufmann (IHK)
Bankkaufmann (IHK)

Overath, den 14. Juni 2026
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlie3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Einhaltung fir 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 unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers flir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Héhe des fir den Auftrag-
nehmer mdglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 500.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 8.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdéffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verodffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroéffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 08.10.2022 (BGBI. | S. 1726)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstliicken — Immobilienwer-
termittlungsverordnung — ImmoWertV vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 3634)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt gedndert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 07. November 2022 (BGBI. | S. 1982)

WoFIV:

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

WEG:

Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz iber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht vom 15. Mai
1951 (BGBI. | S. 175, 209), zuletzt geandert durch Gesetz vom 07. November 2022 (BGBI. | S. 1982)

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2017

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2017

[8] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, 29.0, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2017

[4] Marktdatenableitungen des ortlich zustédndigen Sprengnetter Expertengremiums flir Immobilienwerte

[5] 10. Auflage Kleiber — Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

[6] 3. Auflage Francke u.a. — Immobilienmarkte und Immobilienbewertung

[71 3. Auflage Petersen, Schnoor, Seitz — Verkehrswertermittlung von Immobilien

[8] 24. Auflage Schmitz und Krings — Baukosten 2020/21

[9] 3. Auflage Hankammer — Schaden an Gebauden

7.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 08.06.2026) erstellt.
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