171

Gepriifte Fachkompetenz
Zertifizierte Sachverstandige
ZIS Sprengnetter Zert (S)

Sachverstandigenbiuro Knauper

Dipl.-Ing. Barbel Steinacker

Architektin AKNW
Sachverstandige fur die Bewertung von be-
bauten und unbebauten Grundstiicken

Zertifizierte' Sachverstandige fur die Markt-
und Beleihungswertermittlung von Standar-
dimmobilien, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Max-Delbrtick-Str. 10

Dies ist eine verklrzte Version des Ver-

kehrswertgutachtens. Es handelt sich um 51377 Leverkusen

eine Zu_sammenfassung der wichtigsten Telefon:  0214/500 4171
wertbestimmenden Merkmale des Bewer-

tungsobjektes. Das Original-Gutachten mit E-Mail: info@knaeuper.com

weiteren Informationen, Anlagen und Fo-
tos kann auf der Geschéftsstelle des
Amtsgerichts Leverkusen eingesehen Datum: 21.10.2025

werden. Az.: 042 K 14/25 - WE 250711_AG

Internet:  www.knaeuper.com

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur den %2 Anteil an dem mit einem
Einfamilienhaus bebauten Grundstiick in 51399 Burscheid, Dierath 62c
(Denkmalschutz)

Der Wert des 2 Anteils an dem Grundstiick ergibt sich rechnerisch aus dem ermittelten Ver-
kehrswert der Grundstticke (Flst. 428 rd. 464.000,00 €, 1/8 MEA an Flst. 421 rd. 1,00 €) zum
Stichtag 09.09.2025 mit rd.

233.000,00 €.

Ausfertigung Nr. Internetversion
Das Originalgutachten besteht aus 66 Seiten inkl. 11 Anlagen mit insgesamt 23 Seiten. Das Gutachten
wurde in sieben Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.

' Geman ISO/IEC 17024
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstlick, bebaut mit einem Einfamilienhaus (ehemali-
ge denkmalgeschutzte Scheune)

Objektadresse: Dierath 62c

51399 Burscheid
Grundbuchangaben: Grundbuch von Burscheid, Blatt 7168
Bestandsverzeichnis: Ifd. Nr. 1) Gemarkung Burscheid, Flur 91, Flurstiick 428,

Geb.- und Freiflache, Wohnen, Dierath 62c,
Grofle 573 m?

Ifd. Nr. 2) 1/8 Miteigentumsanteil an Gemarkung Bur-
scheid, Flur 91, Flurstlick 421, StralRe Dierath,
Grofle 209 m? (hier Anteil rd. 26 m?)

Herrschvermerk:

Ifd. Nr. 3/ zu 1) Grunddienstbarkeit (Geh- und Fensterdul-
dungsrecht) an der Parzelle Flur 91 Flurstlick 429; einge-
tragen in Burscheid Blatt 6541 Abt. Il (s. auch Pkt. 2.4)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Leverkusen
Gerichtsstr. 9
51379 Leverkusen

Auftrag vom 04.07.2025 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentimer gem. Abt. I 1a) xxx
1 b) xxx

- zuje 2 Anteil -

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsverstei-
gerung des 2 Anteils des Eigentimers unter Abt. | Ifd. Nr.
1a)

Wertermittlungs-/ Qualitatsstichtag: 09.09.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
Tag der Ortsbesichtigung: 09.09.2025 (15:00 Uhr)

Umfang der Besichtigung etc.: Innen- und Aufenbesichtigung

Dipl.-Ing. Bérbel Steinacker Max-Delbrick-Str. 10 * 51377 Leverkusen Tel. 0214/ 5004171
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Teilnehmer am Ortstermin: XXX, XXX sowie die Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Erkundi- Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung
gungen, Informationen: im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfugung gestellt:
e Grundbuchabschrift vom 07.05.2025

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte

und Unterlagen beschafft:

¢ Flurkartenauszug im MaRstab 1:500

e Bauakte Stadt Burscheid

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

¢ Bewilligungen zum Herrschvermerk und den Eintragun-
gen in Abt. Il

¢ Auskilnfte von Fachamtern (Planungsrecht, Baulasten,
Anliegerbescheinigung, Altlasten, Denkmalbehdérde)

¢ Bodenrichtwert 2025

1.4 Beantwortung der Fragen im Zwangsversteigerungsbeschluss

a) Fuhrung eines Gewerbetriebes: Gemal schriftlicher Auskunft des Gewerbeamtes vom
12.08.2025 wird unter der Anschrift Dierath 62¢ kein
Gewerbe gefuhrt.

b) Zubehorteile: keine; die augenscheinlich altere und einfache, einzeili-

ge Einbaukuiche wird nicht als Zubehdr i.S. d. § 97 Abs.
1 BGB betrachtet.

c) Lage- und Gebaudeplane: sind dem Gutachten in den Anlagen beigefligt

d) Baubehdrdliche Beschrankungen liegen nicht vor
und Beanstandungen:

e) Baulasteneintragungen: ja, auf Flurstlick 421 (s. Anlage 6)
e) sonstiges: Denkmalschutz
f) Lichtbilder: sind dem Gutachten in den Anlagen beigefligt

Dipl.-Ing. Bérbel Steinacker Max-Delbrick-Str. 10 * 51377 Leverkusen Tel. 0214/ 5004171
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroBrdumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen
Kreis: Rheinisch-Bergischer Kreis
Ort und Einwohnerzahl: Burscheid:

(ca. 19.000 Einwohner?)

Die Kleinstadt Burscheid liegt im Bergischen Land nord-
Ostlich von Leverkusen und ist gepragt durch viele kleine-
re Ortschaften und durch ihr Stadtzentrum mit Marktplatz
und Kirche. Burscheid wurde bereits 1175 erstmals ur-
kundlich erwahnt. 1856 bekam die damalige Landge-
meinde durch den preullischen Koénig Friedrich Wilhelm
IV. die Stadtrechte verliehen.

Der Wirtschaftsstandort Burscheid ist Uber den Auto-
bahnanschluss hervorragend an internationale Verkehrs-
achsen angebunden. Grof¥flughafen und Messestandorte
sind innerhalb einer halben Stunde Fahrtzeit zu errei-
chen. Die Wirtschaft Burscheids ist gepragt durch eine
hohe Konzentration von Arbeitsstatten der Automobilzu-
lieferindustrie. Die Randlage der Stadt zum Naturpark
Bergisches Land bietet gleichzeitig die Nahe zu Naherho-
lungsraumen.

In Burscheid gibt es zwdlf Kindertageseinrichtungen, drei
Grundschulen, eine Realschule und eine Hauptschule.
Seit dem Schuljahr 2014/15 gibt es in Burscheid zuséatz-
lich eine Gesamtschule in kirchlicher Tragerschaft. Eine
Vielzahl an Sportstatten und ein Hallenbad bieten sportli-
che Betatigungsméglichkeiten. Eine Theaterhalle, das
Haus der Kunst und das Jugendzentrum sorgen fur weite-
re Freizeitmdglichkeiten.

Ortslage Dierath:

Der Ortsteil Dierath befindet sich im westlichen Stadtge-
biet an der Kreisstralle 2, die aus ostlicher Richtung
kommend von Burscheid-Kuckenberg nach Leverkusen-
Lutzenkirchen fuhrt. Dieses landlich gepragte StralRendorf
verfugt Uber eine Grundschule und eine freiwillige Feuer-
wehr. Ansonsten besteht es aus einer Ansammlung von
vorwiegend freistehenden Ein-/ Zweifamilienwohnhausern
sowie einigen gut erhaltenen und sanierten Fachwerkge-
bauden, die grofltenteils unter Denkmalschutz stehen.
Die Entfernung zum Stadtzentrum von Burscheid betragt
ca. 3,5-4 km.

2 Stand 31.12.2023
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Uberoértliche Anbindung / Entfernun- nachstgelegene grélere Stadte:

gen: Leverkusen (ca. 12 km entfernt)
(vgl. Anlage 1) Koéln-Zentrum (ca. 32 km entfernt)
Landeshauptstadt:

Dusseldorf (ca. 38 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
AS Burscheid, A1 Dortmund - KdIn (ca. 5 km entfernt)

Bahnhof:
Regionalbahnhof Opladen (ca. 8 km entfernt)

Flughafen:
KoéIn/ Bonn, Dusseldorf (ca. 35 km bzw. 48 km entfernt)

demografische Struktur:® Durchschnittsalter ca. 44,5 Jahre.
Altersverteilung:
e <18 Jahre: ca. 18 %
e 18 bis 30 Jahre: ca. 11 %
e 30 bis 45 Jahre: ca. 19 %
e 45 bis 65 Jahre: ca. 31 %
e 65 Jahre oder alter: ca. 21 %

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage: Das Bewertungsobjekt befindet sich in Burscheid in der

(val. Anlage 2) Ortschaft Dierath in 2. Baureihe von der Durchgangsstra-
Re K2. Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 4
km. Geschafte und Einrichtungen des taglichen Bedarfs,
weiterfihrende Schulen und Arzte sowie Gastronomie
sind entlang der nordlich gelegenen L291 und im Zentrum
von Burscheid vorhanden. Der (private) Waldorf Kinder-
garten sowie die Gemeinschaftsgrundschule Dierath sind
fulaufig erreichbar.

Anbindung an den OPNV: Die nachstgelegene Bushaltstelle (Fahrtrichtung Bur-
scheid - Leverkusen-Mitte) befindet sich in Kuckenberg,
ca. 15 Gehminuten entfernt.

Art der Bebauung und Nutzungen in  Uberwiegend zweigeschossige Einzelhauser als Ein-/

der Stral3e und im Ortsteil: Zweifamilienhduser mit geneigten Dachern

Beeintrachtigungen: keine

Sonstige Gefahrdungen: keine erhohte Gefahr durch Uberschwemmung oder
Starkregen*

Topografie: nahezu ebenes Grundstlick

Lagequalitat: mittlere Wohnlage, mafige Verkehrslage

% Quelle stadtistik.de/stadt/burscheid Stand zum 31.12.2022

* Quelle: geoportal rbk und dieversicherer.de
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Blick auf die Nachbarbebauung

K2 Richtung Westen K2 Richtung Osten

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Grundstucksbreite:
(vgl. Anlage 3) i. M.ca.27m

Grundstuckstiefe:
i.M.ca.25m

GrundstlicksgroRe:
573 m?

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstlicksform

Unmalstabliche Lageskizze

s. Originalgutachten

Dipl.-Ing. Béarbel Steinacker Max-Delbrick-Str. 10 * 51377 Leverkusen Tel. 0214/ 5004171
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:
Strallenausbau:
Anschlisse an Versorgungsleitungen

und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

tiw. verkehrsberuhigt ausgebaute Kreisstralle mit Anlie-
ger- und regem ortskundigem Durchgangsverkehr

voll ausgebaut; Gehwege beiderseitig vorhanden; Park-
madglichkeiten im Strallenraum eingeschrankt vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus oOffentlicher Versor-
gung; Kanalanschluss; Telefonanschluss

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses (s. Baulast)

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft vom 12.08.2025 ist das
Bewertungsgrundstick im Altlastenkataster nicht als Ver-
dachtsflache aufgefihrt.

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

Der Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
07.05.2025 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des
Grundbuchs, Blatt 7168, folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 1) Beschrankt personliche Dienstbarkeit -
Wasserleitungsrecht nebst Bau- und Benutzungsbe-
schrankung - flr die Energieversorgung Leverkusen
GmbH; mit Bezug auf die Bewilligung vom 26.10.1978;
eingetragen am 10.11.1978.

Ifd. Nr. 2-4) gel6scht

Ifd. Nr. 5) Zwangsversteigerungsvermerk, lastend auf
dem % Anteil Abt. | Nr. 1a)

Die Belastungen in Abt. Il werden gemal den Bestim-
mungen des Zwangsversteigerungsgesetzes bei der Ver-
kehrswertermittlung nicht bertcksichtigt.

Der Rechtspfleger wird bei der Durchflihrung der Verstei-
gerung ggf. einen entsprechenden Ersatzwert nach den
§§50-51 ZVG festsetzen.

Es wird auf die Ausfuhrungen unter Pkt. 7 verwiesen.

Dipl.-Ing. Bérbel Steinacker
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Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gut-
achten nicht berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen,
dass ggf. valutierende  Schulden bei einer
Preis(Erl6s)aufteilung sachgemal berlcksichtigt werden.

Herrschvermerke: Es besteht ein das Bewertungsgrundstuck begunstigen-
des Geh- und Fensterrecht (BV Ifd. Nr. 3/zu 1). Laut vor-
liegender Bewilligung vom 17.12.1997 ist der jeweilige
Eigentimer des herrschenden Flurstiicks 428 berechtigt
die Zufahrt auf Flurstiick 429 auf einer Breite von 50 cm
zum Gehen mitzubenutzen. Das Abstellen von Fahrzeu-
gen oder Lagern von Materialien ist ausgeschlossen,
ebenso jegliche Einschrankung der lichten Durchfahrts-
breite. Der jeweilige Eigentimer des dienenden Grund-
stlcks (Flst. 429) ist verpflichtet, Fenster in der auf der
Grenze stehenden Wand des auf dem herrschenden
Grundbesitz aufstehenden Gebaudes zu dulden. Die Kos-
ten der Unterhaltung des mitbenutzten Zufahrtsstreifens
von 50 cm tragen die beiden Eigentimer je zur Halfte.

Die fur das Bewertungsgrundstlick hieraus resultierenden
Vorteile werden in den allgemeinen Wertansatzen (Bo-
denwert, bauliche Ausnutzung) bertcksichtigt (s. auch
Pkt. 5.3.2.9 c).

nicht eingetragene Rechte und Las-  Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begnsti-
ten: gende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindun-
gen sind gemal Recherchen nicht vorhanden.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-  Der Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulas-
nis: tenverzeichnis der Stadt Burscheid vom 04.07.2025 vor.
(s. Anlage 5) Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende Eintragungen:

Blatt 1282 (zu Flst. 428)

Vereinigungsbaulast lastend auf den Flursticken 428
(Nr. 62c) und 429 (Nr. 62d)

Blatt 1044 (belastet ist Fist. 421, Verkehrsflache):
1. ErschlieBungsbaulast zugunsten Flst. 428 (Nr. 62c)

2. Abstandflachenbaulast zugunsten Flst. 428 (Nr. 62c)
3. Abstandflachenbaulast zugunsten Flst. 420 (Nr. 62a)

4. ErschlieBungsbaulast zugunsten Fist. 419 (Nr. 62),
418 (Garagengrundstlck) und 417 (Nr. 62b)

5. ErschlieBungsbaulast zugunsten Flst. 429 (Nr. 62d)

Dipl.-Ing. Bérbel Steinacker Max-Delbrick-Str. 10 * 51377 Leverkusen Tel. 0214/ 5004171
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6. ErschlieBungsbaulast zugunsten Flst. 428 (Bewer-
tungsgrundstiick 62c) und 429 (Nr. 62d),

Denkmalschutz: Gemal Denkmalschutzliste der Stadt Burscheid wird das

(s. Anlage 6) Objekt Dierath 62c unter der Nr. DE-0537 8008-A0047
als Denkmal gefuhrt.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
plan: zungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.
Verbindliche Bauleitplanung: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechts-

kraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von
Vorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurtei-
len. Eine bauliche Ausnutzung ist danach zuldssig, wenn
sich das Vorhaben nach Art und Maf} der baulichen Nut-
zung, Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut
werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung ein-
fugt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse mussen
gewahrt bleiben, das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt
werden.

Innenbereichssatzung nach § 34 (4) Das Bewertungsobjekt liegt im Geltungsbereich einer Ab-
BauGB: rundungssatzung nach § 34 Abs. 4 BauGB mit folgenden
(s. Anlage 4) Festsetzungen:

¢ max. 2 Vollgeschosse,
e max. 200 m? bebaute Flache

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeflihrt. Die vorlie-
gende Baugenehmigung datiert auf den 10.08.1998. Die Bauzustandsbesichtigung zur Fertigstel-
lung erfolgte (ohne Beanstandung) am 30.12.1999. Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vor-
habens mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht,
den denkmalbehérdlichen Auflagen und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepruft. Of-
fensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung
wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticks-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
qualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist bezuglich der Beitrage fir
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG bei-
tragsfrei.’

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Einfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstlick befinden sich zum Stichtag ein bis zwei provisorisch angelegter Pkw-
Stellplatz im Freien. Das Objekt ist eigengenutzt.

® Schriftliche Auskunft vom 12.08.2025 , TWB
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausflhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichun-
gen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sicht-
bare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfa-
higkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit un-
terstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offensicht-
lich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchun-
gen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgeflhrt. Fir Freiheit von verdeckten oder verschwiegenen Mangeln kann keine
Gewahr Ubernommen werden.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebédudeart, Baujahr und AulBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus (umgebaute, denkmalgeschuitzte ehe-
malige Scheune), ausschliellich zu Wohnzwecken ge-
nutzt; eingeschossig; nicht unterkellert; tlw. ausgebautes
Dachgeschoss (Zwischendecken/ Emporen); freistehend

Baujahr: friihes 19. Jahrhundert - Ursprungsbaujahr gem. Denk-
malliste

1999 - Umbau zu einem Wohnhaus und Kernsanierung
gemal Bauakte

Modernisierung: keine (augenscheinlich und gem. Angabe der Eigentiime-
rinzu 1 b)
Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor.°

Nachristen im Bestand/ Malnahmen Bisher erfolgten augenscheinlich keine energetischen
nach § 47 GEG u.a.”: Sanierungen. Das Gebaude wurde gemall Aktenlage
entsprechend der zum Zeitpunkt der Baugenehmigung
gultigen Warmeschutzverordnung (WSVO) errichtet. Vor-
behaltlich erganzender Recherchen ist damit der Min-
destwarmeschutz nach DIN 4108-2:2013-02 erfullt. Die
Brennwertheizung ist zum Stichtag rd. 26 Jahre alt und

® Keine Pflicht zur Vorlage bei Verkauf oder Vermietung, da denkmalgeschiitztes Gebaude (s. §79 Abs. 4 Satz 2 GEG).
" Gebaudeenergiegesetz, in Kraft getreten zum 01.01.2020, zuletzt geandert 2023
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aus wirtschaftlichen Grinden alsbald auszutauschen,
warmwasserfihrende Leitungen sind entsprechend den
Vorschriften warmegedammt.

Barrierefreiheit: eingeschrankt, versetzte Ebenen und Stufen im Erdge-
schoss
Aulenansicht: insgesamt vorgehangte Fassade mit Holzschalung, So-

ckelbereich mit Ziegelverblender (Material und Farbe in
Abstimmung mit der Denkmalbehdrde)

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:
Diele mit Treppenaufgang zur Empore 1, Gaste-WC, Gaste-/ Kinderzimmer, Bad, Schlafzimmer,

Wohnraum, Esszimmer, Kiche mit Treppenaufgang zur Empore 2, Wirtschaftsraume (Abstell-
raum mit Heizung, Waschkiche), 2 Terrassen

Dachgeschoss:
Empore 1 mit Flur, 1 Zimmer, Abstellraum, Empore 2 offen zum Wohn-/ Esszimmer, wohnlich
ausgebaut jedoch ohne Heizung (genehmigt als Speicher)

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wéande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Fachwerk (Eiche)
Fundamente: Beton, Bruchstein
Umfassungswande: Holzfachwerk mit Lehmausfachung tlw. Ausmauerung,

Warmedammung und vertikale Holzverschalung

Innenwande: Fachwerk (Eiche)
Geschossdecken: Emporen als Holzbalkendecken
Treppen: Geschosstreppen:

Stahlkonstruktion mit Stufen aus Holz, Stahlgelander mit
Holzhandlauf

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Holz mit Oberlicht
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach

Dachform:

Satteldach

Dacheindeckung:

Dachpfannen (Jansen-Dings JD 16 gem. Vorgabe Denk-
malamt); Dammung; Dachrinnen und Regenfallrohre aus
Zinkblech
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3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6f-
fentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: gute Ausstattung; je Raum ein bis zwei Lichtauslasse;
je Raum mehrere Steckdosen; Zahlerschrank, Kippsiche-
rungen, FI-Schutzschalter

Heizung: Gas-Zentralheizung als Brennwert-Au3enwandtherme,
Fabr. Giersch Bj.1999 (gemafl3 Angabe Eigentimerin u.
Schornsteinfegerin); Raumheizung mittels FuR3bodenhei-

zung

Laftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fens-
terltftung)

Warmwasserversorgung: zentral Uber die Heizung mit Warmwasserspeicher

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Die nachfolgende Beschreibung entspricht den Feststellungen bei der Ortsbesichtigung.

Bodenbelage: schwimmender Estrich (Heizestrich) vorwiegend mit ter-
rakottaartigen Fliesen und Intarsien, Teppichboden und
Parkett in den Schlafrdumen

Wandbekleidungen: Fachwerk, Lehmputz, tlw. Gipskarton und Tapeten, Bad
mit Wandfliesen

Deckenbekleidungen: sichtbare Deckenbalken mit darauf- oder dazwischenlie-
gender weilder Nut- und Federschalung

Fenster: Fenster-/ Fenstertiranlagen und feststehende Fens-
terelemente zwischen den Holzbalken aus Holz mit Iso-
lierverglasung; ohne Rollladen (Denkmalschutz!)

Turen: Zimmerturen:
vorw. weild lackierte Stiltiren, tlw. mit Glasausschnitt,
Holzzargen, Edelstahlbeschlage

sanitare Installation: Gaste-WC:
wandhangendes WC mit integriertem Spulkasten, kleines
Handwaschbecken, verchromter Einhebelmischer weile
Sanitarobjekte

Bad:

eingebaute Pool-Wanne mit Massagedisen, ebenerdige
Dusche mit Ganzglasabtrennung, wandhangendes WC
mit integriertem Spulkasten, Waschbecken; verchromter
Einhebelmischer farbige Sanitarobjekte (grau)
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Klchenausstattung: alle notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen vorhan-
den, Kicheninventar nicht Bewertungsgegenstand (vgl.
Zubehor)

Grundrissgestaltung: individuell, etwas unzweckmaRig da z. B.

e Zugang zum einzigen Bad nur durch das Schlaf-
und das Gastezimmer mdglich

e extreme Raumhoéhen im Wohn- und Esszimmer
(erschwerte Reinigung, Heizkosten!)

e zahlreiche Hohenunterschiede und Stufen im Erd-
geschoss

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile: keine

besondere Einrichtungen: keine

Besonnung und Belichtung: gut

Bauschaden und Baumangel: Offensichtlich erkennbar und auf Nachfrage benannt:

- bodentiefe Fenstertir im Flur Richtung Norden
lasst sich nur eingeschrankt offnen, da die Tlrz-
argen des Gastezimmers und Gaste-WCs zu dicht
Richtung der Auflenwand eingebaut wurden

- Ortgangbretter stark verwittert und anstrichbedurf-

tig

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist insgesamt als dem Alter ent-
sprechend und gepflegt zu beurteilen.

3.3 Nebengebiude

Auf der Nordseite befindet sich ein projektiertes massives Gartengeratehaus (ca. 3 m x 5 m grob
geschatzt), d. h. es stehen zum Stichtag lediglich die Grundmauern auf einer Bodenplatte (s. Fo-
toanlage). Ob fur dieses Nebengebaude eine baubehérdliche und denkmalschutzrechtliche Ge-
nehmigung erforderlich ist oder vorliegt ist der Unterzeichnerin nicht bekannt. Der ,Rohbau® bleibt
daher ohne Wertansatz.

3.4 AuRenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz (Gas,
Wasser, Strom, Kanalanschluss), Wegebefestigung (vorw. Betonsteinpflaster), Terrassen aus po-
lygonalen Natursteinplatten, einfache Gartenanlagen und Pflanzungen
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3.5 Resiimee

Es handelt sich um ein sehr individuell gestaltetes Wohnhaus in gutem baulichem Zustand. Die
Aufteilung entspricht aufgrund der Anzahl und Anordnung von Bad, Schlafrdumen und Kinder-
zimmern nicht der eines Ublichen Einfamilienwohnhauses. Das Objekt eignet sich eher fir einen
zwei bis maximal drei Personenhaushalt.

Das Grundstlick befindet sich in 2. Baureihe der Ortsdurchfahrt Dierath. Die Zuwegung ist Uber
Baulasten und den 1/8 Miteigentumsanteil an der Parzelle 421 6ffentlich-rechtlich und privatrecht-
lich gesichert. Die ehemalige Fachwerkscheune steht unter Denkmalschutz, sodass es bei bauli-
chen und gestalterischen MalRnahmen der Zustimmung der Denkmalbehdérde bedarf.

Die Grundrissebene im Erdgeschoss ist durch zahlreiche Stufen unterbrochen, so z. B.

1 Stufe von der Diele zu den Wirtschaftsraumen, zum Gaste-WC und Gaste-/ Kinderzimmer, 2
Stufen zum Schlafzimmer und Bad, 2 Stufen zur Kiiche. Uber Wohn- und Esszimmer befindet
sich der Luftraum mit Untersicht zum Satteldach, sodass die Raumhdhe in diesen Raumen bis
zum First ca. 7 m betragt. Sichtbare Fachwerkkonstruktionen, teilweise mit Lehmausfachungen
oder feststehenden Isolierverglasungen in Holzrahmen dominieren die Raume.

Das Objekt verflgt Uber eine nach Westen und eine nach Siden ausgerichtete Terrasse. Die ur-
springlich geplante und genehmigte Garage mit angeschlossenen Gerateraumen wurde nicht er-
richtet. Auf dem Grundstlick befindet sich lediglich ein provisorisch angelegter Pkw-Abstellplatz
fur 1-2 Fahrzeuge.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass es sich um ein, aufgrund der sehr individuellen
Grundrissgestaltung und des Denkmalschutzes, etwas eingeschrankt marktgangiges Wohnhaus
handelt.
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4 Wertbestimmende technische und wirtschaftliche Daten
41 Angewandte Berechnungsgrundlagen und verwendete Unterlagen

Die nachfolgend aufgefuhrten Daten wurden in Anlehnung an die BauNVO, die Wohnflachenver-
ordnung (WoFIV), die DIN 283 und die DIN 277-1:2005-02, ermittelt bzw. den vorliegenden Unter-
lagen aus der Bauakte entnommen. Aufgrund méglicher Abweichungen von diesen Vorschriften
kénnen sie lediglich als Grundlage fur die hier vorgenommene Verkehrswertschatzung und nicht
fur mietrechtliche Vereinbarungen dienen.

4.1.1 Bebaute Flache

Mit aufstehenden Gebauden® bebaute Flachen:
Wohnhaus 167 m?

4.1.2 Wohn-/ Nutzfldche (vgl. Anlage 9), rd.

Wohnflache

Erdgeschoss 116 m2
Empore 1 (Zimmer, Flur) 19 m?
Summe Wohnflache 135 m?
Nutzflache

Erdgeschoss (Abstell-/ Heizungsraum und Waschkiiche) 24 m?
Emporen 1 + 2 (Speicher u. kleiner Abstellraum) 19 m?
Summe Nutzflache 43 m?
Summe Wohn-/ Nutzflache 178 m?

4.1.3 Bruttogrundfidchen (DIN 277-1:2005-2, vgl. Anlage 6), rd.

Wohnhaus Typ 1.21 (EG aDG, davon rd. 39 % Lauftraum im DG) 221 m?
Anbau Typ 1.23 (EG, flach geneigtes Dach) 56 m?
Summe BGF 277 m?
8 In dieser Wertermittlung wird abweichend von der aktuellen Benutzungsverordnung nicht die gesamte befestigte Grundstiicks-

flache, sondern nur die mit Gebauden bebaute Grundstlicksflache als bebaute Flache bezeichnet.
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4.1.4 Gesamtnutzungsdauer

In Anlehnung an das Bewertungsmodell des Ortlichen Gutachterausschusses und der AGVGA
wird die Gesamtnutzungsdauer des Einfamilienhauses mit 80 Jahren angenommen.

4.1.5 Restnutzungsdauer/ Alterswertminderung

Als Restnutzungsdauer (RND) ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die bauliche Anlage
bei ordnungsgemalier Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich wirtschaftlich noch ge-
nutzt werden kann. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom techni-
schen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhan-
g1g.

Die urspriinglich Ende 19. Jahrhundert errichtete Scheune wurde 1999 zu einem Einfamilien-
wohnhaus umgenutzt und kernsaniert.

Zur Ermittlung des ,vorlaufigen fiktiven Baujahrs“ aufgrund der durchgefiihrten Kernsanierung
werden folgende Einflussgréfien herangezogen:

e Jahr der Kernsanierung: 1999
¢ Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Da bei der Kernsanierung (Entkernung und Erneuerung) einige Gebaudeteile erhalten geblieben
sind, wird nicht das Jahr der Kernsanierung als ,vorlaufiges fiktives Baujahr* angesetzt. In Ab-
hangigkeit vom Umfang der erhalten gebliebenen Gebaudeteile wird dem Gebaude nachfolgend
ein ,vorlaufiges fiktives Alter im Jahr der Kernsanierung“ zugeordnet.

erhalten gebliebenen Gebaudeteile® prozentuale Anteile
e  Fir Fundamente, Fassaden und Dachkonstruktionen 5%
e  Furtragende / nicht tragende Wéande 5%
Summe 10 %

Daraus ergibt sich folgender Abschlag am bzw. folgendes fiktives Alter im Erneuerungsjahr:
80 Jahre Gesamtnutzungsdauer x 10 % = 8 Jahre.

Das ,vorlaufige fiktive neue Baujahr‘ des Gebaudes aufgrund der durchgefiihrten Kernsanierung
betragt somit:

Jahr der Kernsanierung 1999 — fiktives Alter im Erneuerungsjahr 8 Jahre = 1991.

Die Restnutzungsdauer ergibt sich fir das Wohnhaus im vorliegenden Fall aus der Gesamtnut-
zungsdauer (80 J.) abzlglich fiktivem Alter (34 J.) zum Stichtag mit 46 Jahren. Die Alterswert-
minderung erfolgt gemaly Bewertungsmodell des drtlichen Gutachterausschusses linear fir das
Wohnhaus mit 42,5 %.

° Vgl. auch ImmoWertV 21 Anlage 2 Il. 1. Aligemeines
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5 Ermittlung des Verkehrswerts
5.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke
Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem denkmalgeschitzten Einfamilienhaus be-

baute Grundstiick in 51399 Burscheid, Dierath 62c zum Wertermittlungsstichtag 09.09.2025 er-
mittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Burscheid 7168 1

Gemarkung Flur Flurstiicke Flache)
Burscheid 91 428 573 m?
Burscheid 91 421 209 m? (anteilig

rd. 26 m?)

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in zwei Teilgrundstiicke aufgeteilt.

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache (anteilig)
A Flst. 428, bebaut Einfamilienhaus (Bauland) 573 m?
B Fist. 421, gemeinschaftliche Zufahrt mit 1/8 | unbebaut (Verkehrsflache) 26 m?
MEA

Summe der Teilgrundsticksflachen: 599 m?

5.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick A

5.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Um-
stande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6
Abs. 1 Satz 2ImmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstlicken mit der Nutzbarkeit des
Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil
diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckge-
bundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beur-
teilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks)
wird als Summe von Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefihrt; das
Ergebnis wird jedoch nur nachrichtlich und unterstutzend bei der Ermittlung des Verkehrswerts
herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV
21) ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der bauli-
chen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.
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Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittiung heran-
gezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zu-
sammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorlie-
gen.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrund-
stiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaf zu berick-
sichtigen. Dazu zahlen insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstiicks flr Werbezwecke und

¢ Abweichungen in der Grundsticksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig ver-
wertbar sind.

Die Wertermittlung erfolgt nach dem Grundsatz der Modellkonformitiat gemaR § 10 Im-
moWertV21 in Anlehnung an das zum Stichtag giiltige Bewertungsmodell des ortlichen
Gutachterausschusses.

5.2.2 Besonderheiten des Denkmalschutzes

Am 01.10.1996 wurde die ehemalige Scheune Dierath 62 von der Stadt Burscheid als Denkmal
eingestuft (vgl. Anlage 6). Die Erhaltung und Nutzung des gemaf Angabe im friihen 19. Jahrhun-
dert errichteten Fachwerkgebaudes liegt gem. § 2(1) DSchG aus volkskundlichen und wissen-
schaftlichen Griinden im 6ffentlichen Interesse.

Gemal Denkmalschutzgesetz haben die Eigentiimer die Denkmaler instand zu halten, instand zu
setzen, sachgemal zu behandeln und vor Gefahrdung zu schiitzen (vgl. DSchG Ziff.3).

Die Bewertungsliteratur raumt dem Denkmalschutz eine Verkehrswert beeinflussende Eigen-
schaft ein. Hiernach ist zu prifen, ob die Auswirkung des Denkmalschutzes einen positiven Ein-
fluss auf den Verkehrswert ausibt oder aber die Unterschutzstellung eine Wertminderung bedeu-
tet.

Zunachst ist diesbezuglich der Bodenwert zu untersuchen. Der Denkmalschutz verbietet haufig
die unter Umstanden héherwertige Nutzung vergleichbarer freigelegter Grundstiicke und schreibt
eine der kulturhistorischen Bedeutung des Objekts Rechnung tragende oftmals minderwertigere
Nutzung vor. Dies ist beim vorliegenden Objekt nicht der Fall. Die bauliche Ausnutzung entspricht
der ortsiblichen bzw. lagetypischen Ausnutzung. Somit hat der Denkmalschutz im vorliegenden
Fall keine Auswirkung auf den Bodenwert.

Des Weiteren ist fir die Bewertung von ausschlaggebender Bedeutung, welche Kosten fir die In-
standhaltungsmalnahmen unter Berlicksichtigung der denkmalpflegerischen Vorgaben zu veran-
schlagen sind. Die Kosten sind u. U. wegen der denkmalpflegerischen Bedingungen nicht uner-
heblich hoher als die Kosten, die fur die Instandhaltung eines vergleichbaren, nicht unter Denk-
malschutz stehenden Gebaudes anfallen wirden.
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Durch den Denkmalschutz bedingte zukiinftige Vermdgensvorteile wird ein potentieller Kaufer
ebenso in seine Preisvorstellungen einbeziehen wie Wertnachteile, z. B. durch denkmalspezifi-
sche Modernisierungsmehrkosten.

Vermaogensvorteile kdnnen sich einerseits aus Steuereinsparungen, auf die ein Rechtsanspruch
besteht, und andererseits aus Leistungen, wie z.B. Zuschissen, gem. §35 Denkmalschutzgesetz
NRW (DSchG NRW) ergeben. Es ist zu beriicksichtigen, dass sich Zuschusse einerseits und
Steuervorteile andererseits gegenseitig beeinflussen. So mindern Zuschisse die Bemessungs-
grundlage fir die erhdhten Absetzungen. Zuschisse stehen nur in sehr begrenztem Umfang zur
Verfligung und mussen durch die Koppelung an die 6ffentlichen Haushalte fur die Zukunft sicher-
lich immer mehr in Frage gestellt werden. Evtl. Zuschisse bleiben wegen der grof3en Unsicher-
heiten hier unberlcksichtigt. Somit spielt die Einkommensteuerersparnis bei méglichen Vermo-
gensvorteilen erfahrungsgemal die gréRere Bedeutung.

Die Steuervorteile werden bei der Wertermittlung jedoch nur soweit berlcksichtigt, wie sie sich
auf den Verkehrswert auswirken. Also nicht die konkreten Vermdgensvorteile, die die jeweiligen
Eigentiimer zukilnftig genieflen, sondern nur solche, die fir ,jedermann® als werterhéhend einge-
stuft werden. Entscheidend hierbei ist u.a., ob das Objekt zukinftig zu eigenen Wohnzwecken
genutzt wird oder ob es der Erzielung von Ertragen dient. Bei den steuerlichen Auswirkungen
muissen zudem aufgrund unterschiedlicher personlicher Einkommensverhaltnisse auch unter-
schiedliche Teilméarkte beriicksichtigt werden. Aus Sicht der Sachverstéandigen sollten hier mogli-
che Vorteile mit aulerster Vorsicht und wenn Uberhaupt so niedrig wie moglich angesetzt wer-
den.

5.2.3 Bodenwertermittlung

s. Originalgutachten
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5.3 Sachwertermittiung

5.3.1.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV
21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der
auf dem Grundstuick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aufenanlagen)
sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den
Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaf § 40 Abs.
1 ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grund-
satzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Her-
stellungskosten unter Bericksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart,
Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige
Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sach-
wert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des
Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisier-
barkeit auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage
(allgemeine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich.
Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskauf-
preisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu
ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6értlichen Grund-
sticksmarkt fuihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks
und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt“ innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preis-
vergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Auflenanlagen +
sonstige Anlagen) den Vergleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Bericksichti-
gung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4
ImmoWertV 21).

5.3.2 Eingangswerte fiir das Sachwertverfahren’

s. Originalgutachten

"% Erlauterung der Begriffe s. Glossar
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5.3.2.1 Besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal (§8(3) ImmoWertV 21)

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
und Ertragswertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts (z. B. Abwei-
chungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden, oder
Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete) korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber etc. mitgeteilt worden sind.

a) Schaden/ Mangel/ erforderliche Instandsetzungen

Die Wertminderung fir erforderliche Instandsetzungen und zu behebende Schaden und Mangel,
(s. Pkt. 3.2.6, keine Modernisierungen!), die Uber eine normale Abnutzung hinausgehen, wird mit
pauschal 5.000,00 € in Ansatz gebracht. Im Rahmen der Wertermittlung ist die Abschlagshdhe
regelmafig als reine marktgerechte Wertminderung zu verstehen, die nicht mit den notwendigen
Sanierungskosten identisch ist, sondern als Wertdifferenz zwischen ordnungsgemaf instand ge-
haltenen Bauteilen gleichen Alters und dem derzeitigen Zustand anzusehen ist.

b) Mehraufwendungen wegen denkmalgeméafer Instandhaltung

Die Eigenschaften als Baudenkmal und die damit verbundenen zukinftigen Mehraufwendungen
wegen denkmalgemaler Instandhaltung werden durch einen entsprechenden Abschlag bertck-
sichtigt. Dieser ergibt sich unter Berlcksichtigung méglicher Zuschisse zu Mallnahmen, die der
Erhaltung des Denkmals dienen und steuerlicher Vorteile, aus einem Zuschlag von 25 % auf die
Instandhaltungskosten fur das denkmalgeschitzte Fachwerkgebaude (vgl. Pkt. 5.5.2.4), d. h. in
Hoéhe von rd. 3,50 €/m?/Jahr.

Die Mehrkosten werden Uber die in den Verfahren angesetzte Restnutzungsdauer des Gebaudes
kapitalisiert und in Abzug gebracht.

3,50 €/m? x 178 m? (Wohn-/ Nutzflache) = 623,00 €/Jahr x 28,203 " = rd. - 17.570,00 €.

c) Werteinfluss begunstigender Baulasten und Rechte

Zugunsten des zu bewertenden Flursticks 428 ist an der sidlichen und &stlichen Grundstuicks-
grenze zu Lasten der Flurstiicke 421 und 429 jeweils eine Abstandsflachenbaulast eingetragen.
Darlber hinaus besteht ein beglinstigendes Geh- und Fensterduldungsrecht zulasten des Flur-
stiicks 429 und eine Vereinigungsbaulast mit dem Flurstick 429.

Auf dem Grundstlick hatte grundsatzlich auch ohne diese Baulasten und Rechte eine ortslibliche
Wohnhausbebauung realisiert werden kénnen. Im vorliegenden Fall konnte der Umbau der teils
grenzstandigen denkmalgeschitzten Scheune zu einem Wohnhaus jedoch nur durch die Eintra-
gungen der Baulasten und Rechte in Abt. Il genehmigt werden.

Das Grundstlck erfahrt damit grundsatzlich eine quantitative Verbesserung gegeniber der ur-
sprunglichen Nutzung als Scheune. Die damit zukinftig héherwertige Nutzungsmdglichkeit des
Grundsticks zu Wohnzwecken, ist im Ansatz des ortsublichen Bodenwertniveaus fir Wohnbau-
flachen ausreichend berlcksichtigt. Ein weiterer Einfluss auf den Verkehrswert wird nach sach-
verstandiger Auffassung nicht gesehen.

" Barwertfaktor 46 Jahre, 2,3% unterjahrig nachschissig, vgl. Ertragswertberechnung

Dipl.-Ing. Bérbel Steinacker Max-Delbrick-Str. 10 * 51377 Leverkusen Tel. 0214/ 5004171



EFH, Dierath 62c, 51399 Burscheid 042 K14/25 - WE 250711_AG Seit 1 94

5.3.3 Sachwertberechnung

s. Originalgutachten
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5.4 Ertragswertermittlung (rein nachrichtlich)

5.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (ins-
besondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als Roher-
trag bezeichnet. Mal3geblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstilicks ist jedoch der
Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Ei-
gentimer fur die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer ver-
bleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflr
gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitali-
sierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flr ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung
fur den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbe-
sondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden
gilt grundsétzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Rest-
nutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auflenanlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts
mit dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsan-
teil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstiicks” abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrenten-
barwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Ver-
wendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungs-
dauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertrags-
wert der baulichen Anlagen® zusammen.

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

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgelei-
teten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage
des marktlblich erzielbaren Grundstlicksreinertrages dar.
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5.4.2 Eingangswerte fir das Ertragswertverfahren’®

s. Originalgutachten

2 Erlauterung der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe siehe Glossar
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5.5 Bodenwertermittlung Teilbereich B, Flurstiick 421 (private Verkehrsflache)

Lageplan s. Originalgutachten

Die Eigentimern des hier zuvor bewerteten Wohnhausgrundstlicks Dierath 62c sind laut Grund-
buch auch Miteigentiimers eines 1/8 Miteigentumsanteils an dem Flurstiick 421. Das Flurstlick
421 mit einer GesamtgroRe von 209 m? dient als private Zufahrt von der Kreisstralle zu den
Wohngebauden und Garagen, die in 2. Baureihe liegen.

Das Flurstlick ist mit einer ErschlieBungsbaulast zugunsten der Flurstiicke 417, 418, 419, 428
und 429 sowie mit einer Abstandflachenbaulast zugunsten der Flurstiicke 420 und 428 belastet.

Die offentlich-rechtliche ErschlieBung der Hinterlieger und des zuvor bewerteten Grundsticks
(Teilflache A, Flst. 428) ist durch diese Wegeparzelle und die eingetragene ErschlieRungsbaulast
gesichert. Eine Bebauung der hinteren Grundstiicke gemaf § 34 (4) BauGB wird durch dieses
Flurstick 421 erst ermoglicht.

Der anteilige Wert des Flurstlicks 421 ist somit bereits in der unter Pkt. 5.3.4 erfolgten Bodenwer-
termittlung des baureifen Flurstlicks 428 (Teilbereich A) enthalten.

Um eine Doppelbericksichtigung zu vermeiden wird der Wert des 1/8 Miteigentumsanteils an
dem Grundstlick

Gemarkung Burscheid, Flur 91, Flurstiicks 421
zum Wertermittlungsstichtag 09.09.2025 symbolisch mit rd.

1,00 €

geschatzt.
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6 Verkehrswert

Gemal § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Wertermittlung bezieht, im gewdéhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf unge-
wohnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Der Verkehrswert soll nach § 6 ImmoWertV aus den Ergebnissen der angewandten Verfahren
unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit hergeleitet werden. Dabei sind auch die Sicherheit der
Eingangsdaten und die Genauigkeit des Ergebnisses jedes Verfahrens sowie die Lage auf dem
Grundsticksmarkt und die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu bertcksich-
tigen.

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moéglichst marktkonformen Wert des Grundstlicks
(d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks werden ublicherweise zu Kaufprei-
sen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwertwert orientieren.

Der marktangepasste Sachwert betragt rd. 466.000,00 €. Der rein nachrichtlich ermittelte Er-
tragswert stitzt das Ergebnis mit rd. 458.000,00 € sehr gut (Abweichung rd. 2 %).

Der Gesamtwert der im Grundbuch von Burscheid Blatt 7168 im Bestandsverzeichnis gefiihrten
Grundstiicke betragt:

Bewertungsteilbereich A (Fist. 428, bebaut mit EFH 466.000,00 €
Bewertungsteilbereich B (Fist. 421, 1/8 MEA Verkehrsflache) 1,00 €
Summe 466.001,00 €

rd. 466.000,00 €

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in
51399 Burscheid, Dierath 62c

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Burscheid 7168 1
Gemarkung Flur Flurstiicke
Burscheid 91 428, 421

wird zum Wertermittlungsstichtag 09.09.2025 mit rd.
466.000,00 €

in Worten: vierhundertsechsundsechzigtausend Euro

geschatzt.
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Vergleichszahlen, ohne BoG (489.000,00 €)

Bodenwertanteil > 46,8 %

Rohertragsfaktor > 28,1-fach

Quadratmeterpreis bei 135 m? (anrechenbarer) Wohnflache - 3.622,00 €

Plausibilisierung

Laut den im Grundstliicksmarktbericht 2025 veroffentlichten durchschnittlichen Kaufpreisen fir
Ein-/ Zweifamilienhdusern in Burscheid (Auswertungszeitraum 2022 bis 2024) liegen die Kauf-
preise von Objekten der Baujahre 1995 bis 2009 bei & 3.375,00 €/m? Wohnflache (657 €/m?).

In Anbetracht der Bauweise, des Jahres der Kernsanierung, des Denkmalschutzes und der Lage
ist der geschatzte Verkehrswert somit plausibel.

Der Verkehrswert des "2 Anteils des Eigentimers gem. Abt. | Nr. 1a) ergibt sich rechnerisch so-
mit mit rd.

233.000,00 €

in Worten: zweihundertdreiunddreiBigtausend Euro

Hinweis: Die besonderen Umstande, die sich fir den Ersteher z. B. aus der Bewirtschaftung sei-
nes 2z-Anteils in Verbindung mit dem 'z Anteil des fremden anderen Eigentimers ergeben, blei-
ben unberticksichtigt.

Leverkusen, den 21.10.2025

gez.: Dipl.-Ing. Barbel Steinacker

Die Sachverstandigen bescheinigen durch ihre Unterschriften zugleich, dass ihnen keine Ablehnungsgriinde entgegen-
stehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder ihren Aussagen keine volle
Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Das Gutachten ist nur fiir den angegebenen Zweck bestimmt.
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6.1 Ausweisung der Einzelwerte

Gemal den Bestimmungen des Zwangsversteigerungsgesetzes sind die Flurstiicke einzeln aus-
zuweisen. Es wird jedoch ein Gesamtausgebot empfohlen, da es sich hier um eine radumliche und
wirtschaftliche Einheit handelt.

Sofern die Flursticke tatsachlich einzeln versteigert werden, ware die Erschliefung des Flur-
stlicks 428 dennoch Uber die eingetragene Baulast gesichert, da diese als 6ffentlich rechtliche Si-
cherung auch gegentber dem neuen Eigentimer wirkt. In diesem Fall ware jedoch die zusatzli-
che Eintragung einer Grunddienstbarkeit erforderlich.

Bestandsverzeichnis Lfd. Nr. 1 Lfd. Nr. 2
Flurstiick 428 421
Verkehrswert, unbelastet 466.000,00 € 1,00 €
%% Anteil Abt. | 1a) 233.000,00 € 0,50 €

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulas-
sig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.
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7 Werteinfluss der Eintragung in Abt. Il

Lfd. Nr. 1) Beschrankt persénliche Dienstbarkeit

Laut vorliegender Eintragungsbewilligung vom 26.10.1978 handelt es sich um ein Recht fir die
Energieversorgung Leverkusen (EVL) eine Wasserleitung zu bauen und zu unterhalten.

Lageskizze s. Originalgutachten

Wie dem der Bewilligung angehangten Lageplan zu entnehmen ist, verlauft die Wasserleitung
nordlich des Bewertungsgrundstlcks in ca. 127 m Entfernung auf dem Flurstick 150, welches
zum Stichtag als Flurstick 429 (Dierath 62d, s. Anlage 3) fortgefuhrt ist. Der Eintrag hat somit
keinen Werteinfluss fir das hier zu bewertende Flurstiick 428 (entstanden aus Flst. 190).
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8 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt und nicht z.B. zu privat-wirtschaftlichen oder beleihungsrelevanten Zwecken. Eine Verviel-
faltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung der Sachverstandigen gestat-
tet.

Der Auftragnehmer haftet fur 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 Dritt-
verwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassig-
keit, einschliel3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflillungsgehilfen des Auf-
tragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschwei-
gen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Koérpers oder der Gesund-
heit.

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 (Kardinal-
pflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise
eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberuhrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebs-
angehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten
im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder ibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auf-
tragnehmer moglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Die im Auftrag des Gerichts ausgearbeiteten Gutachten oder Stellungnahmen besitzen keine Schutzwir-
kung zu Gunsten Dritter! Eine Haftung gegenuber Dritten aus dem Gutachten wird daher ausgeschlossen.
Soweit dieser Ausschluss in besonderen Fallen nicht moglich ist, gelten die v.g. Einschrénkungen zur Haf-
tung und Gewahrleistung.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u. 8.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gut-
achten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verof-
fentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke ge-
stattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Mo-
naten.
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9 Glossar

9.1.1.1 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fir die Wertermittlung auf
ein einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die
Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m? Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl.
Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 InmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir
Planung, Baudurchflihrung, behdérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits ent-
halten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittli-
chen drtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstel-
lungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist
der Regionalfaktor 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 lie-
genden Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

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

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

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 Gebdude ermittelt.

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise beson-
dere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag)
kénnen durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berilicksichtigt wer-
den.
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AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (ins-
besondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaulRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Ein-
friedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanz-
wert des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise an-
gepasst 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 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte (= Substanzwerte). Er wird
vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Ge-
schéftsgrundstlicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau
héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRe.

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

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

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

Bauméngel und Bauschédden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Méngel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansat-
ze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandi-
gen fur Schaden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein auf-
grund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim
Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspri-
fungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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9.1.1.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttblich er-
zielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als
marktiblich erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlicksteilen von den Ublichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmadglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken
oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags
zunachst die fur eine Ubliche Nutzung marktlblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die flr eine ordnungsgemafiie
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Miet-
ausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vortibergehenden
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 ei-
nes Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage
einschliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch
anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig
gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeig-
neter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flr mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objekt-
spezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit
sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert ent-
spricht.

Der Liegenschaftszinssatz ibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfah-
ren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst.
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10 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

10.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundséatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

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

DIN 277
“Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau ” Ausgabe 6/1987

10.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024/25

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024/25

[38] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage 2023 Bundesanzeigenverlag
[4] Kleiber: GuG Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, Fachzeitschrift, Werner-Verlag
[5] Grundstiicksmarktbericht fir den Rheinisch-Bergischen Kreis 2025

[6] Kroll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, 5. Auflage
2015, Werner-Verlag

[71 Stumpe, Tillmann, Versteigerung und Wertermittlung, 2.Auflage 2014, Bundesanzeiger Ver-
lag
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11 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsob-
jekts

Anlage 2: Auszug aus der Strallenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 4: Auszug aus der Abrundungssatzung

Anlage 5: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Anlage 6:  Auszug aus der Denkmalliste

Anlage 7: Gebaudezeichnungen

Anlage 8: Beschreibung der ausgewahlten Standardstufe

Anlage 9: Aufstellung der Wohn-/ Nutzflachen gem. Bauakte und eigener Ergénzung

Anlage 10: Berechnung der Bruttogrundflache

Anlage 11: Fotos

12 Anlagen

s. Originalgutachten
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