Az: 26-GA-0002

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
im Kreis Euskirchen

Gutachten
Uber den Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194 Baugesetzbuch

fur das mit einem Einfamilienhaus nebst Garage und Schuppen bebaute Grundstiick
Hellenthal - Udenbreth, Neuhof 34

Gemarkung Udenbreth Grundbuch von XXX
Flur 12 Blatt XXX

Flurstick/e 17/4

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung vom 27.05.2026 unter Mitwirkung von

Vorsitzender Bernd Putzer
weiterer Gutachter Josef Keischgens
weiterer Gutachter Wolfgang Schick

zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 27.05.2026

den Verkehrswert 76.000 € ermittelt.

Dieses Gutachten besteht aus 24 Seiten und drei Anlagen.
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1. Allgemeine Erlauterung zum Antrag

1.1 Antragsteller Amtsgericht Schleiden

1.2 Zweck der Wertermittlung Wertfeststellung im Zwangsversteigerungsverfahren
1.3 Datum des Ortstermins 27.05.2026

1.4 Teilnehmer am Ortstermin

Die Mitglieder des Gutachterausschusses in vorangegebener Besetzung

Herr Decker fur die Geschaftsstelle

1.5 Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 27.05.2026

2. Grundstiuicksbeschreibung:

2.1 Lage und Zuschnitt
Das zu bewertende Objekt liegt in Hellenthal im Ortsteil Udenbreth, rd. 664 m Gber NHN.
Das direkte Umfeld ist von Wohnnutzung gepragt.

Mit etwa 25 m Front grenzt das mit einem Wohnhaus samt Garage und Schuppen bebaute,
regelmafig geschnittene Grundstlck nordlich an die mit Ver- und Entsorgungsleitungen
ausgebaute, asphaltierte, erschlieRende Stralle “Neuhof. Die Grundstiickstiefe betragt im
Mittel ca. 46 m.

Weitere Einzelheiten zur Grundstlickslage und -gestalt kbnnen dem beigefligten Auszug aus
der Liegenschaftskarte enthommen werden.

Udenbreth mit rd. 450 Einwohnern ist Ortsteil der Gemeinde Hellenthal. Udenbreth liegt ca.
14 km sudlich von Hellenthal in der Sudspitze des Landes Nordrhein — Westfalen und unmit-
telbar an der Grenze zu Belgien. Durch den Ort verlauft die Landstralde L 110, die in westli-
cher Richtung auf die Bundesstrale B 265 flhrt. Bis zur Kreisstadt Euskirchen sind es ca.
50 km und zur Grof3stadt Koln rd. 90 km. Udenbreth bietet mit einer Hohenlage von 600 -
800 m uber N.N. im Winter zahlreiche Freizeitmoglichkeiten.

2.2 Bauplanungsrecht

Ein Bebauungsplan besteht fir diesen Bereich von Hellenthal — Udenbreth nicht. Das
Grundstuck liegt gem. § 34 innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und ist im
Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache (M-Gebiet) dargestellt.

2.3 ErschlieBung

Das Grundstuck ist ortstblich erschlossen und hat Strom-, Wasser-, sowie Kanalhausan-
schluss. Ver- und Entsorgungsleitungen sind im Stralenkdrper eingebaut. Erschliefungs-
beitrag nach dem BauGB ist nicht mehr zu zahlen. Kanalanschlussbeitrag ist abgerechnet.
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2.4 Liegenschaftskataster

Gemarkung Flur | Flurstick Nutzungsart GroRe (m?)

Udenbreth 12 17/4 Wohnbauflache 1.293

2.5 Grundbuch
In Abt. | des Grundbuches von Udenbreth, Blatt 64 ist folgender Eigentiimer vermerkt:
XXX

In Abt. Il des Grundbuches besteht folgende Eintragung:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Schleiden, 21 K 19/24).
Eingetragen am 24.03.2025

Eintragungen in Abt. [Il des Grundbuches bestehen. Sie werden jedoch im Rahmen der
Verkehrs(markt)wertermittlung als nicht wertrelevant erachtet und bleiben demgemaf nach-
folgend unberlcksichtigt.

2.6 Sonstige grundstiicksbezogene Rechte

Baulasten
Im Baulastenverzeichnis bestehen keine Eintragungen.

Hochwasser-/Starkregengefahr
Laut Hinweiskarte Starkregengefahren NRW besteht fir das Grundstlick bei auliergewohn-
lichen Starkregenereignissen fiir Teile des Flurstiickes Uberschwemmungsgefahr.

Altlasten

Gemal Auskunft der Abteilung Umwelt des Kreis Euskirchen, Team Wasser- und Boden-
schutz, besteht keine Altlastenverdachtsflache.

Hinweis: Pflichten und Regelungen zu Haftungsfragen u.a. hierzu sind dem Bundes-
Bodenschutzgesetz vom 17.03.1998 entnehmbar.

Vermietungssituation
XXX

3. Bauliche Anlagen, AuBenanlagen und sonstige Anlagen

3.1 Art der Gebaude und Baujahr

Lfd. Nr. 1 ll-geschossiges Einfamilienhaus, tlw. unterkellert, nicht ausgebautes Dachge-
schoss Baujahr 1955

Lfd. Nr. 2 Garage, Baujahr 1968

Lfd. Nr. 3  Schuppen, Grundbaujahr 1956, erweitert vor 1971
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3.2 Baubeschreibung

Die Beschreibung wurde aufgrund der vorliegenden Unterlagen, der 6rtlichen Inaugenscheinnahme sowie nach den Angaben der Eigen-
tlimerin gefertigt. Die Angaben zu nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf vorliegenden Unterlagen (Bauakte), Angaben der Eigentiimer
oder Annahmen auf der Grundlage einer bauzeittypischen Ausfiihrung. Die Gebdude und AulBenanlagen werden (nur) insoweit beschrie-
ben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werter-

heblich sind.

Lfd. Nr. 1 Einfamilienhaus
Ausfilhrung und Ausstattung

Konstruktionsart:

Massivbauweise

Fundamente: Beton

Kellerwande: massiv

Umfassungswande: Massivbauweise

Innenwande: uberwiegend massiv

Geschol3decken: KG: Stahltragerdecke
EG und OG: Holzbalkendecke

Treppen: Treppe zum KG: Betontreppe
Treppen zum OG und DG: Holztreppe

FuRbdden: EG: Fliesen

Innenansichten:

OG: tlw. Textil, tiw. Holzdielen, tlw. Laminat, tlw. PVC

EG: Uberwiegend Putz

OG: Uberwiegend Tapete

Sanitarraume: EG raumhoch gefliest, OG 1,50 m hoch gefliest

Deckenflachen: EG: Uberwiegend Putz
OG: Uberwiegend Tapete

Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung

Rollladen: PVC, manuell

Taren: EG: Eingangstur: Aluminium mit Drahtornamentglas

Gartentur: Aluminium mit Drahtornamentglas

0OG: Balkontur: Aluminium mit Glaseinsatz
Innenturen: EG: tlw. glatt furnierte Holzturen in Holzzargen,

Elektroinstallation:
Sanitare Installation:

tiw. Holzkassettentlren

OG: glatt furnierte Holzttiren in Holzzargen
einfache Ausstattung, dem Baujahr entsprechend
EG: Bad mit Dusche, WC und Waschbecken
OG: Bad mit Wanne, WC (WB demontiert)

Heizung: keine Zentralheizung, tiw. Elektroheizkdrper sowie Holzdfen in
Kiche und Wohnzimmer

Warmwasserversorgung: Uber Durchlauferhitzer

Fassade: EG: tlw. Strukturputz gestrichen, tiw. Bitumenverkleidung
OG und DG: tlw. Kunstschiefer, tlw. Bitumenverkleidung

Dach

Konstruktion: Kruppelwalmdach als Holzkonstruktion mit Schiefer eingedeckt
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Dachrinnen: aus Zink

Anmerkung: Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass keine einzelnen Funktionspriifun-
gen der technischen Einrichtungen (Heizung, Wasserversorgung, Elektro, Fenster, etc.)
vorgenommen wurden.

Lfd. Nr. 2 Garage
Boden:
Konstruktion:
Innenansicht:
Tlren:

Fenster:

Beton

Massivbauweise

Wande und Decke verputzt und gestrichen
Metalltir zum Garten

einfach verglastes Metallfenster

Tor: manuell betriebenes Stahlschwingtor

Fassade: tiw. Rauputz und gestrichen, tlw. Eternitplattenverkleidung

Dach: Holzpultdach mit Welleternitplatten bedeckt, Dachrinnen aus
Zink

Lfd. Nr. 3 Schuppen

Boden: Beton

Massivbauweise
Wande und Decke verputzt und gestrichen

Konstruktion:
Innenansicht:

Taren: Holztur

Fassade: Eternitplattenverkleidung

Dach: Holzpultdach mit Welleternitplatten bedeckt, Dachrinnen aus
Zink

Hinweise:

¢ Nach Angaben des Eigentimers sollen sich auf dem riickwartigen Teil des zu bewerten-
den Grundstuckes Teile eines ehemaligen Bunkers aus dem 2. Weltkrieg befinden. Diese
wurden nicht aufgefunden und konnten somit auch nicht in Augenschein genommen wer-
den.

e Bei der Besichtigung wurden im Bereich z. B. der Fassadenverkleidung Materialien fest-
gestellt, die aufgrund des Baujahres typischerweise als asbesthaltig einzustufen sind. Bei
kinftigen Sanierungs-, Ruckbau- oder ModernisierungsmafRnahmen ist mit erheblichem
Mehraufwand fur den Arbeitsschutz sowie mit gesonderten Entsorgungskosten (Sonder-
mull) zu rechnen. Aufgrund dessen wird empfohlen, vor Beginn der Sanierungs-, Ruck-
bau- oder Modernisierungsmaflnahmen, ein Schadstoffgutachten einzuholen.

Eventuell anfallende Kosten wurden im Rahmen der Wertermittlung nicht bertcksichtigt.

Nicht in den NHK erfasste werthaltige einzelne Bauteile
« Eingangsuberdachung der Gartentur inkl. Balkon

Bauliche Auenanlagen und sonstige Anlagen
e Ver-und Entsorgungsanschlusse: Strom, Wasser, Kanal
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Bauschaden und Baumangel:

¢ Allgemein sehr stark vernachlassigte Instandhaltung, insbesondere bei den Baugewerken
Wand-, Boden- und Deckenbelage, Dach, Innentiren, Sanitar, Elektro, Fassade, Fenster
etc.. Eine Zentralheizung ist nicht vorhanden. Infolgedessen ist das Gebaude aktuell in ei-
nem unbewohnbaren Zustand.

e Sanierungsbedarf gemal Sanierungstabelle aufgrund des sehr schlechten Instandhaltungs-
zustandes in fast allen Gewerken

Der Anteil der bei einer Sanierung zu erneuernden Baugewerke unter Berucksichtigung des
Sanierungsmehraufwands, wird in nachfolgender Tabelle ermittelt. Der Instandsetzungsauf-
wand bezieht sich auf die Gebaudeherstellungskosten.

Normge-
bdude, aufge- zu bewertendes Sanierungsmehr-  Instandsetzungs-
Bauteil teilt in Gebaude: aufwand aufwand
Gewerksan- unfertige Ge-

teile werks- ...fach in %
GEBAUDE: (%) anteile (%)
1. Grundbau
Baugrube 2,30 0,00 5,0 0,00
Fundamente/Sohle 3,80 0,00 5,0 0,00
Feuchtigkeitsschutz im KG 2,00 0,00 4,0 0,00
2. AuBenwande
Tragwerk der Auflenwande 15,50 0,00 2,5 0,00
Fassaden (giebelseitig) 4,00 2,00 1,5 3,00
Fassaden (traufseitig) 3,00 1,50 1,5 2,25
Aulenfenster/Auf3entiren 8,40 5,00 1,3 6,50
3. Innenwande
Tragwerk der Innenwande 9,00 0,00 2,5 0,00
nichttragende Innenwéande 5,80 0,00 2,0 0,00
Wandbelage 5,90 3,00 1,5 4,50
Innentliren 1,30 1,00 1,3 1,30
4. Decken
Tragwerk der Decken 8,40 0,00 2,5 0,00
Deckenoberbelage 4,50 2,50 1,5 3,75
Deckenunterbeldge 4,00 1,50 1,5 2,25
5. Treppen
gesamt 1,30 0,50 2,0 1,00
6. Dacher
Dachtragwerk 2,10 0,00 1,5 0,00
Dachdeckung/-dichtung 2,00 0,50 1,3 0,65
Dachentwasserung 0,50 0,50 1,3 0,65
Dachaufbauten/-6ffnungen 1,00 0,00 2,0 0,00
7. Schornsteine
insgesamt 1,50 0,50 3,0 1,50
8. Haustechnik
Wasser-/Gasleitungen 0,80 0,40 1,5 0,60
Abwasserleitungen 0,70 0,00 1,5 0,00
Sanitarobjekte 3,40 3,00 1,3 3,90
Heizung 4,00 4,00 1,3 5,20
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Warmwasserversorgung 1,20 1,20 1,5 1,80
Elektroinstallation 3,50 2,00 1,5 3,00
9. Sonstiges
z.B. Einbauten 0,10 0,10 1,1 0,11
SUMMEN: 100,00 29,20 41,96; rd. 42%

3.3 Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF)

Lfd. Nr. 1 Einfamilienhaus
Geschoss / Flachen- Lange Breite Brutto-Grundflache
Grundrissebene faktor / (m?)

(+/-) | Sonderform (m) (m)
KG + 1,00 9,30 8,37 77,84
EG + 1,00 14,58 8,37 122,03
oG + 1,00 14,58 8,37 122,03
DG + 1,00 14,58 8,37 122,03
Summe BGF 443,93 m?
rd. 444 m?

Lfd. Nr. 2 Garage
Geschoss / Flachen- Lange Breite Brutto-Grundflache
Grundrissebene faktor / (m?)

(+/-) | Sonderform (m) (m)
EG + 1,00 7,09 3,62 25,67
BGF 25,67 m?
rd. 26 m?

Lfd. Nr. 3 Schuppen
Geschoss / Flachen- Lange Breite Brutto-Grundflache
Grundrissebene faktor / (m?)

(+/-) | Sonderform (m) (m)
EG + 1,00 9,10 8,16 74,26
BGF 74,26 m?
rd. 74 m?

3.4 Angabe der Wohnflache nach Wohnflachenverordnung
Ermittlung nach ortlichem Aufmall vom 23.03.2026, Berechnung siehe Anlage 1

Lfd. Nr. 1 Einfamilienhaus

EG
Raumbezeichnung Wohnflache Raum
(m?)
Diele 2,96
Flur 2,58
Esszimmer 13,01
Kiche 16,73
Flur 9,24
Wohnzimmer 34,65
Spind 1,09
Flur 1,32
Bad 3,06
Raum 12,57
Summe EG | 97,21
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oG
Raumbezeichnung Wohnflache Raum
(m?)
Raum 13,49
Raum 16,51
Bad 2,57
Flur 9,25
Raum 21,22
Raum 35,91
Balkon 1,27
Summe OG 100,22 m?
Summe Gebaude 197,43 m?
rd. 197 m?

4. Grundlagen der Wertermittilung

4.1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) §§ 192 -199
Grundstuckswertermittiungsverordnung Nordrhein-Westfalen (GrundWertVO NRW)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV vom 14. Juli 2021)
Immobilienwertermittiungsverordnung - Anwendungshinweise (ImmoWertA)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Wohnflachenverordnung (WoFIV)

Deutsche Normen (DIN 277)

Zweite Berechnungsverordnung (Il. BV)

Grundstucksmarktbericht 2025 (Berichtszeitraum 2024)
Bodenrichtwertinformationssystem NRW (www.boris.nrw.de)
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Ortliche Ermittlungen

Fachliteratur:

a) Rdssler/Langner/Simon, Schatzung und Ermittlung von Grundstlckswerten
b) Theo Gerardy/Rainer Mockel, Praxis der Grundsticksbewertung

c) Sprengnetter, WF-Bibliothek, Version 16.0

4.2 Verkehrswertdefinition

Der Verkehrswert (Marktwert) wird gem. § 194 Baugesetzbuch (BauGB) durch den Preis be-
stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Ruicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

4.3 Beschreibung der Verfahren

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind gemal ImmoWertV vom 14.07.2021 das
Vergleichswertverfahren, das Sachwertverfahren und das Ertragswertverfahren oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des
herangezogenen Verfahrens unter Berilicksichtigung der Lage auf dem
Grundsticksmarkt zu bemessen. Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes
der Wertermittlung, unter Berucksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr
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bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu
wahlen; die Wahl ist zu begrinden (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV v. 14.07.2021).

Grundlagen des Vergleichswertverfahrens gem. § 24 ImmoWertV

(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen
kénnen insbesondere bei bebauten Grundstlicken ein objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 und bei der Bodenwertermittiung ein objektspezi-
fisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2 herangezogen werden.

(2) Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichs-
preisen oder

2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines ob-
jektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden Bezugsgrolie des Wer-
termittlungsobjekts.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht nach Maligabe des § 7 dem
vorlaufigen Vergleichswert.

(4) Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und
der Berucksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.

Grundlagen des Ertragswertverfahrens gem. § 27 ImmoWertV

(1) Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktublich erzielbarer
Ertrage ermittelt. Soweit die Ertragsverhaltnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund kon-
kreter Tatsachen wesentlichen Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den markt-
ublich erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auf der Grundlage periodisch
unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.

(2) Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des nach den §§ 40 bis 43 zu ermit-
telnden Bodenwerts und des Reinertrags im Sinne des § 31 Absatz 1, der Restnutzungsdauer
im Sinne des § 4 Absatz 3 und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes im
Sinne des § 33 ermittelt.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert entspricht nach MalRgabe des § 7 dem vor-
laufigen Ertragswert.

(4) Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und der
Berucksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.

(5) Fur die Ermittlung des Ertragswerts stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verfigung:
1. das allgemeine Ertragswertverfahren;

2. das vereinfachte Ertragswertverfahren;

3. das periodische Ertragswertverfahren.

Grundlagen des Sachwertverfahrens gem. § 35 ImmoWertV
(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundsticks aus den vorlaufigen Sachwer-
ten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt.
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(2) Der vorlaufige Sachwert des Grundstilicks ergibt sich durch Bildung der Summe aus

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36,

2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen im Sinne
des § 37 und

3. dem nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstucks ergibt sich durch Multiplika-
tion des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im
Sinne des § 39. Nach Maligabe des § 7 Absatz 2 kann zusatzlich eine Marktanpassung durch
marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein.

(4) Der Sachwert des Grundstlicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sach-
wert und der Bericksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstlicks-
merkmale des Wertermittlungsobjekts.

4.4 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert
von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts (Einfamilienhaus) vorrangig
mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, da die Immobilie Ublicherweise nicht zur Er-
Zielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung be-
stimmt ist.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35-39 ImmoWertV vom 14.07.2021) basiert im Wesentli-
chen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d.h. der Substanz-
wert des Grundstlicks) wird als Summe von Bodenwert, dem Wert der Gebaude [Wert des
Normgebaudes sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtun-
gen] und dem Wert der Aul3enanlagen (Wert der baulichen und nichtbaulichen Aul3enanla-
gen) ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27-34 ImmoWertV vom 14.07.2021)
durchgefuhrt; das Ergebnis wird jedoch nur unterstlitzend bei der Ermittlung des Verkehrs-
werts herangezogen.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anla-
gen.

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. §§ 24-26 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben

wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV).

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese, objektspezifisch angepasst,

zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungs-

grundstiick betreffenden sonstigen wertbeeinflussenden Umstande sachgemaf zu berick-

sichtigen. Dazu zahlen z.B.:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungs-
aufwendungen oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den An-
satz eines reduzierten Ertrags oder durch eine gekurzte Restnutzungsdauer berlcksich-
tigt sind.
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4.5 Bodenwertermittiung

Aufteilung in Bewertungsteilbereiche:

Wohnbauflache (bis 35m Tiefe): 940 m?
Gartenland, hausnah: 353 m?
Gesamt: 1.293 m?

Der Bodenwert ist ohne Berucksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
Grundstick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu ermitteln. Ne-
ben oder anstelle von Vergleichspreisen kann gemaf § 40 Abs. 2 ImmoWertV vom
14.07.2021 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.
Bodenrichtwerte werden von den zustandigen Gutachterausschissen fur Grundstlickswerte
ermittelt.

Grundlagen der Bodenrichtwertermittlung gem. § 14 ImmoWertV

(1) Bodenrichtwerte sind vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 und 25 zu
ermitteln. FUr die Anpassung der Kaufpreise an die Grundstiucksmerkmale des Bodenricht-
wertgrundstlicks und an den Bodenrichtwertstichtag gilt § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 entspre-
chend.

(2) Fur die Bodenrichtwertermittlung in Gebieten ohne oder mit geringem Grundstucksverkehr
kénnen Kaufpreise und Bodenrichtwerte aus vergleichbaren Gebieten oder aus vorangegan-
genen Jahren herangezogen werden; Absatz 1 Satz 2 gilt entsprechend. Darlber hinaus kon-
nen deduktive oder andere geeignete Verfahrensweisen angewendet werden.

(3) Bei der Bodenrichtwertermittlung in bebauten Gebieten kénnen der Zustand und die Struk-
tur der das Gebiet pragenden Bebauung zu berilcksichtigen sein.

(4) Bodenrichtwerte enthalten keinen Wertanteil fur den Aufwuchs.

(5) Das oder die angewendeten Verfahren fir die Ermittlung der Bodenrichtwerte sind zu
dokumentieren. Einzelne Bodenrichtwerte sind nicht zu begrinden.

Der Bodenrichtwert ist an

e das Mal der baulichen Nutzung

e die Bauweise oder die Gebaudestellung zur Nachbarbebauung

die Grundstiicksgrofie

die Grundsttickstiefe

den erschliefungs(beitragsrechtlichen) Zustand

objektspezifisch anzupassen (§ 26 Abs. 2 ImmoWertV).

Der zonale Bodenrichtwert mit Stand vom 01.01.2026 betragt gem. boris.nrw.de in dieser
Lage von Hellenthal - Udenbreth 60 €/m? fur beitragsfreie, baureife Grundsticke.
Die weiteren Normierungen des Bodenrichtwertes lauten wie folgt:

Dorfgebiet (MD- Gebiet), | — Il geschossige Bauweise, Tiefe 35m, Breite 18m.

Der Bodenwert flr hausnahes Gartenland (ab 35 m bis etwa 60 m Grundstlckstiefe) betragt
gem. Grundstlicksmarktbericht 2026 (Pkt 4.6) 20 % +/- 8 % des zutreffenden Bodenricht-
werts fur baureifes Land.
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Auf Basis des vorgenannten Wertansatzes, wird im vorliegenden Bewertungsfall der Boden-
wert mit 20 % des erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwerts beurteilt.

Zusatzlich lagen dem Gutachterausschuss Kaufpreise Uber entsprechende Flachen zum Ver-
gleich vor.

Soweit der herangezogene Bodenrichtwert sich hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden
Umstande von dem zu bewertenden Objekt unterscheidet, oder soweit sich die Lage auf dem
Grundstiucksmarkt geandert hat, wird dies nachfolgend angemessen bertcksichtigt.

Der beitragsfreie Bodenwert wird demnach unter Berlcksichtigung der Lage, der Grof3e und
des Grundstuickszuschnitts wie folgt ermittelt:

Bodenwertermittlung (beitragsfrei) insgesamt:

Bewertungsteilbereich Wohnbauflache:

940 m? x 60 €/m? = 56.400 €

Wertanpassung: Abschlag in Hohe von 16% infolge der tatsachlichen GroRe
von 940 m? (vgl. Richtwertgrundstiicksgrofe = 630 m?):

56.400 € x 84 % = 47.376 € rd. 47.000 €
Bewertungsteilbereich Gartenland:

353 m* x 60 €/m?x 0,2 =4.236 € rd. 4.000 €
Gesamt 51.000 €

4.6 Sachwertermittiung

Allgemeine Begriffserlauterungen

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Ge-
baudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Ge-
baude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von
,Nicht in den NHK erfasste werthaltige einzelne Bauteile* hinzuzurechnen.

Regionalfaktor
Der Regionalfaktor beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen 6rtlichen zu den bundesdurch-

schnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das értliche
Baukostenniveau angepasst.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebaude
mit annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fur die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres
ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter tber mehrere Jahre
hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziglich gesicherte Erfahrungen, insbeson-
dere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundsticksmarkt
sammeln kann.
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Die Normalherstellungskosten besitzen Gberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder
,€/m? Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Nicht in den NHK erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert beeinflussenden Bauteile
nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normobjekt* be-
zeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren insbe-
sondere Kellerauf3entreppen, Eingangstreppen und Eingangsuberdachungen, u. U. auch Balkone und
Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normobjekt ermittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten durch Wertzuschlage besonders zu berucksichtigen.

Die NHK berlcksichtigen definitionsgemal nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt — nor-
malen, d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewer-
tungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb zu-
satzlich zu dem mit den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten oder Zeitwert des
Normobjektes zu berucksichtigen.

Hierunter sind deshalb auch innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i. d. R. fest mit
dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vor-
handen sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst
und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berlcksichtigt (z. B. Sauna im
Einfamilienhaus).

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

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten
fur Planung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten be-
reits enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

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

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungs-
dauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatsachli-
chem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmal-
nahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten
zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgefluhrt unterstellt werden.
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Gesamtnutzungsdauer

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundsticksmerk-
male, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen
oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbal-
digen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderwei-
tig bertcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch
marktibliche Zu- oder Abschlage berticksichtigt. Bei paralleler Durchfihrung mehrerer Wertermitt-
lungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit moglich, in
allen Verfahren identisch anzusetzen.

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch man-
gelhafte Ausflihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel
durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwirkun-
gen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage 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 Gutachterausschuss kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da nur zerstérungsfrei — augenscheinlich unter-
sucht wird und grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung ei-
nes Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Die Héhe der eventuellen Wertminderung ist nicht unbedingt identisch mit den Méngelbeseitigungs-
kosten. Die tatsédchlichen Kosten sind (méglicherweise héher) zu veranschlagen. Bei der Bewertung
werden diese Kosten nur insoweit angesetzt, als sie zur Wiederherstellung des baualtersgeméf3en
Normalzustandes erforderlich sind. Komplett neu errichtete (und beriicksichtigte) Gewerke mlissten
ansonsten positiv bei der Verkehrswertermittlung beriicksichtigt werden.
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Bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen

Dies sind aufierhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulienwand bis zur Grundstlicks-
grenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanla-

gen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV 2021 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert,
d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.
Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit
hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert*
(= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundsticke realisier-
ten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sach-
wertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sach-
wertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss des-
halb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadens-
freien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieRend diirfen besondere objektspezifische
Grundstlicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert be-
ricksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modell-
konformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und
den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sach-
werte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. flr Einfamilien-
hausgrundstlicke anders als fir Geschaftsgrundstlicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken
Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objekt-
grole.
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Sachwertermittlung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Garage Schuppen
(nach unterstell-
ter Sanierung)
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 1) 755 pau- pau-
€/m? BGF schale Wert- schale Wert-
schatzung schatzung
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 444 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 335.220,00 €
lichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 27.05.2026 (2010 = 100) 193,4/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 648.315,48 €
lichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der bauli- 648.315,48 €
chen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 1) 41 Jahre
¢ Faktor 0,5125
Alterswertgeminderte regionalisierte durch- 332.261,68 €
schnittliche Herstellungskosten
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige ein- 1.500,00 €
zelne Bauteile (Zeitwert) 1)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 333.761,68 € 2.000,00 € 2.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 337.761,68 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen 1) + 6.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 343.761,68 €
beitragsfreier Bodenwert (nur bebaute Teilflaiche, vgl. Bodenwertermittlung) + 47.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 390.761,68 €
Sachwertfaktor (gem. Grundstiicksmarktbericht 2026 Pkt. 5.1.4) X 0,88
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 343.870,28 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 1) - 268.000,00 €
Sachwert = 75.870,28 €
rd. 76.000,00 €

1) siehe nachfolgende Berechnungen
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Lfd. Nr. 1 Einfamilienhaus (nach unterstellter Sanierung)

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Auflenwéande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5
FulRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 1M10% | 775% | 11,5% | 0,0%

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Lfd. Nr. 1 Einfamilienhaus
Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 570,00 0,0 0,00
2 635,00 11,0 69,85
3 730,00 77,5 565,75
4 880,00 11,5 101,20
5 1.100,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 736,80
gewogener Standard = 3,0

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

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 1 = 736,80 €/m? BGF
rd. 737 €/m? BGF

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudeart: EG, OG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG
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Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 620,00 0,0 0,00
2 690,00 11,0 75,90
3 790,00 77,5 612,25
4 955,00 11,5 109,83
5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 797,98
gewogener Standard = 3,0

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

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 2 = 797,98 €/m? BGF
rd. 798 €/m? BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m? BGF] BGF [%] [€/m? BGF]
[m?]

Gebaudeteil 737,00 311,00 70,05 516

1
Gebaudeteil 798,00 133,00 29,95 239

2

gewogene NHK 2010 fur das Gesamtgebaude = 755

Zuschlag fur nicht in den NHK erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Gebaude: Lfd. Nr. 1 Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Eingangsiberdachung der Gartentir inkl. Balkon 1.500 €

Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen

vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
Grundstickseinfriedung, Treppeneingangsstufen 2.000 €
Ver- und Entsorgungsanschlisse (Strom, Wasser, Kanal) 4.000 €
Summe 6.000 €
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebédude: Lfd. Nr. 1 Einfamilienhaus
Das 1955 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV*“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 11,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

Modernisierungsmaflinahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte
Unterstellte Mallnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

. - 4 1,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Aulientiren 2 1,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 10
Gas, Wasser, Abwasser) ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0
Warmedammung der AuRenwande 4 3,0
Modernisierung von Badern 2 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- > 15
cken, FulRboden, Treppen ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 2 00
staltung ;
Summe 11,5

Ausgehend von den 11,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,uberwiegend
modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:
e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebdudealter (2026 — 1955 = 71 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rech-
nerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 71 Jahre =) 9 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "liberwiegend modernisiert" ergibt sich flir das Gebaude geman
der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 41 Jahren und
somit ein fiktives Baujahr von 1987.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Wertbeeinflussung insg.

e Sanierungskosten gemal Sanierungstabelle -272.000 €
Herstellungskosten Gebaude (siehe Tabelle Seite 17)

rd. 648.300 €; Instandsetzungsaufwand gemafl Sanie-
rungstabelle (siehe Tabelle Seite 7) rd. 42 %

648.300 € x 42 % = 272.286 € rd. 272.000 €
e Gartenland, hausnah (vgl. Bodenwertermittiung 4.5) 4.000 €

Summe -268.000 €
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4.7 Ertragswertermittiung

Allgemeine Begriffserlauterungen

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Bei der Ermittlung der Ertragsverhaltnisse ist von dem marktiblich erzielbaren jahrlichen Rohertrag
auszugehen. Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nut-
zung nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmadglichkeiten des Grundstlicks (und insbesondere
der Gebaude) auszugehen.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiucken oder Grundstlcksteilen von den ublichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von
Grundstucken oder Grundstlcksteilen vom ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermitt-
lung des Rohertrags und des vorlaufigen Ertragswerts die fir eine Ubliche Nutzung nachhaltig erziel-
baren Einnahmen zugrunde zu legen.

Reinertrag
Der Reinertrag ergibt sich aus dem um die (im Rohertrag noch enthaltenen) Bewirtschaftungskosten

verminderten Rohertrag.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

(1) Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemale Bewirtschaftung und zuldssige Nut-
zung entstehenden regelmaligen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosten-
Ubernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoéren

1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten,

3. das Mietausfallwagnis und

4. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Burgerlichen Gesetzbuchs.

(2) Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstucks er-
forderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschéafts-
fuhrung sowie den Gegenwert der von Eigentimerseite persdnlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

(3) Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Abnutzung oder
Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anla-
gen wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktublich aufgewendet werden mussten.

(4) Das Mietausfallwagnis umfasst

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsruckstande von Mieten,
Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden Leerstand von Grundstiicken oder
Grundstucksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt
sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstanden oder bei voriibergehendem Leerstand
anfallenden, vom Eigentimer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder auf Rdumung.
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Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrofRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrundstiick
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertrags-
wertverfahrens als Durchschnittswert ermittelt (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit
sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungs-
dauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer
und dem Alter der baulichen Anlage am malgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller
Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts wie beispielsweise durchgefihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unter-
lassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag
nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkurzen.

Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundsticksmerk-
male, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen
oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere
objektspezifische Grundstlicksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbal-
digen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderwei-
tig berticksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch
marktubliche Zu- oder Abschlage berucksichtigt. Bei paralleler Durchfihrung mehrerer Wertermitt-
lungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit moglich, in
allen Verfahren identisch anzusetzen.
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Ertragswertermittiung

Mietansétze nach unterstellter Sanierung, unter Berticksichtigung von tatsdchlicher Gesamtwohnfla-
che des Gebéudes, gem. des zum Wertermittlungsstichtag gliltigen Mietspiegels der Stadt Mecher-
nich, welcher auch uneingeschrénkt fiir den Geltungsbereich des Finanzamtes Schleiden anwend-
bar ist sowie eigener Mietpreissammlung. In dem angegebenen Mietwert ist die Nutzung des Kellers
sowie des Gartens enthalten.

Gebaudebezeichnung Flache Anzahl geschatzte, marktiiblich erzielbare Nettokalt-
miete
monatlich jahrlich
(m?) (Stk.) (€/m?) (€) (€)
bzw.
(€/Stk.)
Lfd. Nr. 1 Wohnhaus 197 6,00 1.182,00 14.184,00
Lfd. Nr. 2 Garage 30,00 30,00 360,00
Summe 197 1.212,00 14.544,00

Die Ertragswertermittlung wird auf Grundlage der geschatzten, marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durch-
gefiuhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 14.544,00 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 3.602,68 €
jahrlicher Reinertrag = 10.941,32 €
Bodenwertverzinsungsbetrag (nur bebaute Teilflache)

1,70 % von 47.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 799,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 10.142,32 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ=1,70 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 41 Jahren Restnutzungsdauer X 29,353

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 297.707,52 €
beitragsfreier Bodenwert (nur bebaute Teilflache, vgl. Bodenwertermittlung) + 47.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 344.707,52 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (analog Sachwert) - 268.000,00 €
Ertragswert = 76.707,52 €
rd. 77.000,00 €
Bewirtschaftungskosten (BWK)
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m> WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—-- -—-- 367,00
Instandhaltungskosten Ifd. Nr. 1 -——- 14,40 2.836,80
Instandhaltungskosten Ifd. Nr. 2 - - 108,00
Mietausfallwagnis 2,00 -—-- 290,88
Summe 3.602,68
(ca. 25 % des Roher-
trags)
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5. Verkehrs(Markt)wert

Gemal § 194 BauGB wird der Verkehrs(Markt)wert durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder persodnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Zur Ermittlung des Verkehrs(Markt)wertes ist nach § 6 (1) der Immobilienwertermittlungsver-
ordnung 2021 das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren oder das Sachwertver-
fahren heranzuziehen. Das Verfahren ist nach der Lage des Einzelfalles unter Berucksichti-
gung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten auszuwahlen.

In diesem Wertgutachten wurde eine Sach- und Ertragswertermittiung durchgeftihrt.

Da sich individuell genutzte Einfamilienhauser auf dem Immobilienmarkt regelmafig
am Sachwert orientieren, wird der Verkehrs(Markt)wert aus diesem abgeleitet.

Das Sachwertverfahren fuhrt in der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrswert.
Deshalb ist eine marktgerechte Angleichung des ermittelten Sachwertes zur
Verkehrswertableitung lberwiegend erforderlich.

Weitere Einzelheiten hierzu sind innerhalb der Sachwertermittlung erléautert.

Der Verkehrswert (Marktwert) des bebauten Grundstiicks gelegen in Hellenthal - Uden-
breth, Neuhof 34 wird demnach zum Wertermittlungsstichtag 27.05.2026 aufgrund des
Sachwertes unter Berucksichtigung der Grundsttiicksmarktlage auf rd.

76.000 €
in Worten: sechsundsiebzigtausend Euro festgestellt.
Unterstitzend und zur Kontrolle wurde der Ertragswert ermittelt.
Euskirchen, 27.05.2026
gez. Putzer
( Vorsitzender )

gez. Keischgens gez. Schick
( weiterer Gutachter ) ( weiterer Gutachter)

Aufgestellt: Euskirchen, 08.06.2026
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