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GUTACHTEN

liber die Einzelwerte und den Gesamtverkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Bauge-
setzbuch fiir das mit zwei Parkplatziiberdachungen bebaute und fiir ein unbebautes
Grundstiick in 53909 Ziilpich, Villa Rustica und Rémerallee

s | 2

Flurstiick 187 (Villa Rustica) Flurstiick 190 (Rémerallee)

Der Gesamtverkehrswert der Grundstiicke wurde zum Stichtag 25.06.2025 ermittelt mit

rd.
190.000 €

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstich-
tag:

Teilgrundstiicksbezeichnung | Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstiickswert
A - Flurstick 190 unbebaut (Grunstreifen) 276,00 m? 10.000,00 €
B - Flurstiick 187 Parkplatziberdachungen 1.096,00 m? 180.000,00 €
Summe 1.372,00 m? 190.000,00 €

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 49 Seiten. Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt,

davon eine fur meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

Angaben zu den Bewertungsobjekten

Art der Bewertungsobjekte: Grundsttick, bebaut mit zwei Parkplatziiberdach-
ungen und ein unbebautes Grundstlick

Objektadressen: Villa Rustica + ROmerallee
53909 Ziilpich

Grundbuchangaben: Grundbuch Blatt laufende Nummer
Zilpich 3784 a)1
b) 2
Katasterangaben: Gemarkung Flur Flurstiick GroRe
Zilpich 3 a) 187 1.096 m?
b) 190 276

Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Euskirchen

Kolner Stralte 40-42
53879 Euskirchen

Auftrag vom 13.05.2025

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung zum Zwecke der
Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 25.06.2025

Tag der Ortsbesichtigung: 25.06.2025
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1.1 Zum Auftrag

1.1.1 Gewerbebetrieb
Unter der Objektadresse ist kein Gewerbe gemeldet.
1.1.2 Liste des etwaigen Zubehorsund die Bewertung der einzelnen
Positionen

kein Zubehor vorgefunden. Fremdzubehor vorhanden

1.1.3 Sonstige Zubehorstiicke, die nicht mitgeschatzt sind

keine vorhanden

1.1.4 Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen
Es wurden keine baubehérdlichen Beschrankungen oder
Beanstandungen bekannt.

1.1.5 Beginn der Mietvertrage (sofern die Objekte vermietet sind)

Auskunftsgemaf besteht kein Pachtvertrag mehr.

1.1.6 Etwaige Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen

Es sind keine Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen
vorhanden.

1.1.7 Ubereinstimmung der Objektanschrift mit den Grundbuchangaben

Die Objektanschriften stimmen mit dem Grundbuch Uberein.
Hausnummern sind nicht zugeteilt.

1.1.8 Zu der privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtli-
chen Situation wurden teilweise mindlich eingeholt. Da diese
Angaben letztendlich nicht abschlieRend auf ihre Richtigkeit
Uberprift werden kénnen, muss aus Haftungsgrinden die
Empfehlung ausgesprochen werden, vor einer vermdgens-
wirksamen Disposition von der jeweils zustandigen Stelle und
von der Eigentimerin schriftliche Bestatigungen einzuholen.

/\
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1.2

Zum Objekt

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn

Gegenstand dieses Gutachtens ist die Verkehrswertermitt-
lung zweier Grundstiicke in einem Gewerbegebiet von Ziil-
pich.

Bewertung von Flurstiick 190

Flurstick 190 ist unbebaut und aufgrund seines unglnstigen
Zuschnitts (ca. 4 Meter Breite bei 69 Metern Lange) eigen-
sténdig nicht bebaubar. Daher wird es im Rahmen dieser Ver-
kehrswertermittlung als Rohbauland bewertet. Im nordwestli-
chen Grenzbereich befindet sich ein Schaltkasten, der ver-
mutlich geringfligig auf das Bewertungsgrundstiick ragt. Da
keine Informationen Uber diesbezigliche Regelungen vorlie-
gen, wird angenommen, dass hieraus keine Belastungen oder
Nachteile entstehen. Ein weiterer Schaltkasten befindet sich
vollumfanglich im siidostlichen Bereich des Grundstiicks, ver-
mutlich im Zusammenhang mit den Wallboxen auf dem Nach-
barflurstiick 153. Es wird davon ausgegangen, dass der Be-
treiber der Wallboxen und mutmaRliche Eigentimer des
Schaltkastens diesen bei Bedarf zeitnah entfernen oder ver-
setzen wird.

Bewertung von Flurstiick 187

Flurstick 187 ist zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nahezu
vollstandig mit Betonverbundpflaster befestigt. Ein Fahrstrei-
fen erstreckt sich mittig Gber die gesamte Lange des Grund-
stiicks. Beidseitig davon befinden sich Stellplatziiberdachun-
gen in Stahlkonstruktion mit Pultdach. Auf den Dachflachen
dieser Uberdachungen ist eine Photovoltaikanlage (inklusive
3 Schaltschranke) installiert, die jedoch nicht Gegenstand die-
ser Verkehrswertermittlung ist. Es wird ungeprift unterstellt,
dass durch den Eigentimer der Photovoltaikanlage und der
Schaltschranke diese auf dessen Kosten komplett beseitigt
wird. Zudem befinden sich funf Wallboxen im Fremdeigentum
auf dem Grundstuck, von deren Entfernung durch den recht-
maRigen Eigentimer ausgegangen wird. Mit einer Breite von
20 Metern weist das Grundstick einen eher ungewdhnlichen
Zuschnitt fir eine wirtschaftliche Bebauung mit einem Gewer-
beobjekt auf. Eine klassische gewerbliche Nutzung erscheint
daher bei isolierter Betrachtung nicht sehr wahrscheinlich.

Verkehrswertermittiung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wurde das Ertragswertver-
fahren angewendet und durch das Vergleichswertverfahren
plausibilisiert. Der Grundstlicksmarktbericht Euskirchen weist
Mieten flr Kfz-Stellplatze in Bad Minstereifel, Kall und Wei-
lerswist in einer Bandbreite von 11,70 € bis 32,80 € aus. Da
es sich hier um eine Lage in einem Gewerbegebiet handelt
und davon auszugehen ist, dass die im Grundstiicksmarktbe-
richt erfassten Stellplatze Uberwiegend in Wohngebieten lie-
gen, wurde der gerundete Mittelwert dieser Spanne dem Er-
tragswertverfahren zugrunde gelegt. Des Weiteren wird im

/\
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Grundstiicksmarktbericht ein Vergleichswert fir Kfz-Stell-
platze im Weiterverkauf fir die Gemeinden Bad Munstereifel,
Blankenheim, Euskirchen, Hellenthal, Kall, Mechernich, Net-
tersheim, Weilerswist und Zulpich angegeben. Da die Stell-
platze des Bewertungsobjekts tberdacht sind, die Vergleichs-
werte sich jedoch auf nicht Uberdachte Stellplatze beziehen,
wurde der angegebene Durchschnittswert von 3.900,00 €
sachverstandig um 25 % auf 5.000,00 € erhdht. Diese Anpas-
sung steht im Einklang mit eigenen Marktbeobachtungen, Re-
cherchen aus anderen Quellen sowie Ricksprachen mit ortli-
chen Immobilienmaklern.

Hinweise

o Es wird darauf hingewiesen, dass kein Statik-Nach-
weis fur die Uberdachung der Baubehérde vorgelegt
wurde.

e Das genaue Baujahr ist unbekannt, wird aber auf
Ende. 2021 geschatzt.

¢ Die hier dargestellte Vorgehensweise stellt eine mdg-
liche Losung zur Findung des Verkehrswertes dar.

¢ Die Photovoltaikanlage, vorhandene Schaltschranke
sowie Wallboxen sind nicht Gegenstand der vorliegen-
den Verkehrswertermittlung.

o Der Verkehrswert kann nur bei Vollvermietung gelten.

Zu den Ausfiihrungen in diesem Gutachten

Die textlichen (und tabellarischen) Ausfiihrungen sowie die in
der Anlage abgelichteten Fotos erganzen sich und bilden in-
nerhalb dieses Gutachtens eine Einheit.

1.3 Allgemeine MaRgaben

e Es wird unterstellt, dass alle vorhandenen Gebdudemas-
sen und Nutzungen genehmigt sind oder nachtréglich ge-
nehmigungsfahig sind. Abzlige fur eventuell nachtraglich
erforderliche Genehmigungsaufwendungen sind nicht be-
ricksichtigt.

e Es ist insbesondere darauf hinzuweisen, dass es sich bei
einer Wertermittlung gem. § 194 BauGB um eine Markt-
wertermittiung handelt. Das heil’t, es ist zu ermitteln, was
zum jeweiligen Wertermittlungsstichtag ein Marktteilneh-
mer vermutlich unter Berlcksichtigung des Objektzustan-
des bereit gewesen ware fir ein solches Objekt zu zahlen.
Bei der Wertermittlung kommt es im Wesentlichen darauf
an, den Standard und die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale (boG) zutreffend zu ermitteln. Der
Standard bestimmt die Hoéhe der Normalherstellungskos-
ten (NHK) und die Gesamtnutzungsdauer (GND). Dabei
kommt es bei dem Standard nicht auf die tatsachlich vor-
handenen Ausstattungen an, sondern um vergleichbare
oder ahnliche Ausstattung. Diese wird anhand der (gege-
ben falls gewichteten) Standardstufen in 1 - 5 unterteilt.

/\
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Die ,boG*“ sind als Wertminderungen zu verstehen und kei-
nesfalls als Kosten im Einzelfall. So kommt es bei der Wer-
termittlung in der Regel nicht darauf an einzelne Kosten-
werte detailliert zu bestimmen, zu addieren und in Abzug
zu bringen. Vielmehr ist einzuordnen, mit welchen Abschla-
gen ein wirtschaftlich verniinftiger Marktteilnehmer auf vor-
handene boG reagiert. Wird Uber Kaufpreise von Objekten
mit vorhandenen boG verhandelt, so holt in der Regel ein
Kaufinteressent vorab keine detaillierten Kostenvoran-
schlage ein, sondern nimmt fur einen abweichenden Ob-
jektzustand Abschlage vor. Dabei ist zwischen unabwend-
baren Reparaturen (z.B. defekte Heizung, undichtes
Dach), Restbauarbeiten und Unterhaltungsstau / Moderni-
sierungen zu unterscheiden. Ohne eine funktionierende
Heizung ist ein Gebaude nur eingeschrankt nutzbar. Daher
wird ein Markteilnehmer eine unabwendbare und sofortige
Erneuerung der Heizungsanlage eher in voller Hohe be-
ricksichtigen, eine veraltete, aber noch nutzbare Ausstat-
tung, die aber den Gebrauch des Objektes noch mdglich
macht, mit einem Abschlag berucksichtigen und nicht mit
tatsachlich aufzuwenden Investitionen (die ohnehin je nach
Standard unterschiedlich hoch sein kdnnen).

Bei einer Wertermittlung wird zunachst der Wert des Nor-
malobjektes (ohne besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale - boG) im Sinne eines Substitutionsge-
baudes mittels NHK in einem Wertermittlungsmodell ermit-
telt (da nur Normalobjekte untereinander vergleichbar
sind). Das angewendete Modell bestimmt die anzuwenden
Parameter. Das Korrekturglied zwischen dem Normalob-
jekt und dem jeweiligen Bewertungsobjekt sind die boG.
Daher werden diese gemalt ImmoWertV auch zwingend
nach der Marktanpassung (Sachwertfaktor) berticksichtigt.
Nur so kann sich dem Marktwert genahert werden.

Es ist auch insbesondere darauf hinzuweisen, dass ein
Verkehrswert keinen ,Absolutwert” darstellt. Vielmehr ist
hinzunehmen, dass er allenfalls den wahrscheinlichsten
Wert darstellt aber immer in einer Bandbreite. So liegen
Wertermittlungsergebnisse mit Differenzen von £ 10 %
noch immer in einem fur Wertermittlungszwecke ausrei-
chenden Vertrauensrahmen.

¢ Grundsatzlich gilt: Kosten # Wert.

)



Villa Rustica+Rdmerallee, 53909 Ziilpich 900 K 7/25-sl-zv-ageu Seite 8

Es wird ausdrticklich darauf hingewiesen, dass die in diesem
Gutachten aufgefiihrten besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale keine tatsachlichen Aufwendungen
darstellen, sondern lediglich die Wertminderungen eingren-
zen, die ein Marktteilnehmer bei dem Zustand des Gebaudes
vermutlich vornehmen wiirde (Risikoabschlag). Es ist vor kon-
kreten vermdgenswirksamen Dispositionen unbedingt zu
empfehlen, eine detaillierte Ursachen-erforschung und Kos-
tenermittlung durchfiihren zu lassen.

Es wird weiter ausdriicklich darauf hingewiesen, dass keine
Untersuchungen Gber

- die Standsicherheit der Gebaude

- die Ursachen von Baumangeln- oder Bauschaden
- die Bauwerksabdichtung

- die Bauphysik

- eventuell vorhandene Umweltgifte

- tierische und pflanzliche Schadlinge

- den Baugrund

- das Grundwasser

- Bergsenkungsschaden

durchgeflihrt wurden.

Gegebenenfalls sich hieraus ergebende Auswirkungen sind
im Verkehrswert nur in dem MaRe wertmindernd (nicht tat-
sachlich) berlicksichtigt, wie sie sich offensichtlich auf die
Preisfindung eines wirtschaftlich verninftig handelnden
Marktteilnehmers auswirken wirden.

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn m
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2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Grundstiicksdaten
Ort: 53909 Zilpich

StraBe und Hausnummer: Villa Rustica + Romerallee

Amtsgericht: Euskirchen
Grundbuch von: Ziilpich

Blatt 3784
Katasterbezeichnung: Gemarkung Zilpich
a) Ifd. Nr. 1 Flur 3 Flurstiick 187
b) Ifd. Nr. 2 Flur 3 Flurstiick 190
Wirtschaftsart: a) Gebaude- und Freiflache

b) Gebaude- und Freiflache
Mieter: keine Mietverhaltnisse bekannt
Gewerbebetrieb: kein Gewerbebetrieb gemeldet

2.2 Tatsachliche Eigenschaften

Stadt Ziilpich: Einwohnerzahl:

2.2.1 Lage der Grundstiicke innerhalb des Stadtteils
Lage: Gewerbegebiet
Entfernungen: Entfernung zum nachsten Bahnhof:

Verkehrslage der
Grundstiicke: gute Verkehrslage

Gewerbelage: gute Gewerbelage

Nachbarschaft und
Umgebung: Gewerbe

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn

Grofke: 1.096 m?
Groe: 276 m?

ca. 21.800

ca. 1,1 km
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2.2.2 Lage der Stadt

Landkreis: Euskirchen

Regierungsbezirk: Kéln

Bundesland: Nordrhein - Westfalen

Entfernungen zu zentralen

Orten in der Region: zur Kreisstadt Euskirchen ca. 12 km
zur Landeshauptstadt Disseldorf ca. 75 km
nach Koln ca. 50 km
nach Bonn ca. 45 km
nach Diren ca. 19 km
nach Mechernich ca. 13 km

nédchster Anschluss an

eine Bundesautobahn: A 1 von Oldenburg nach Saarbricken
Anschluss Euskirchen ca. 8km

2.2.3 Infrastruktur

Samtliche infrastrukturellen Einrichtungen wie Einkaufsmdg-
lichkeiten, Verbrauchermarkte, Tankstellen,
Schulen, weiterbildende Schulen, arztliche und zahnarztliche
Versorgung, Apotheken, Bankzweigstellen und Poststellen
bzw. Postagenturen sind in mehr als ausreichendem Mal3e in
der Stadt Zilpich vorhanden. Die nachsten Krankenhauser

befinden sich in Euskirchen und Mechernich.

2.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten

2.3.1 Darstellung im Flachennutzungsplan

Gebietsausweisung:

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn

W — Wohnbauflache

Kindergarten,
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2.3.2 Festsetzungen im Bebauungsplan ,,11/40 B — Gewerbegebiet Romerallee
vom 04/01/08“

Art der baulichen Nutzung: Gl — Industriegebiet

MaR der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl GRZ 0,8

2.3.3 Bodenordnung
Das zu bewertende Grundstlck ist in kein Bodenordnungsver-
fahren einbezogen.

2.3.4 Entwicklungsstufen und ErschlieBungszustande
(Grundstiicksqualitat)

Zustande und Entwicklung
von Grund und Boden
gemaR § 3 ImmoWertV21: baureifes Land

ErschlieBungszustande: voll erschlossen, Erschlielungsbeitragsfrei

ErschlieBungsbeitrag: Soweit hier bekannt, ist der Zustand der Grundstlcke als er-
schlieBungsbeitragsfrei zu bewerten. Es kann jedoch nicht
ausgeschlossen werden, dass noch Beitrdge oder Geblhren
anfallen kénnen, die nicht bekannt geworden sind. Insofern
muss eine Haftung fir die Erschlieungssituation ausdrick-
lich ausgeschlossen werden.

2.3.5 Bauordnungsrechtliche Gegebenheiten

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Uberein-
stimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten
Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der verbindli-
chen Bauleitplanung wurde nicht Gberpruft. Bei dieser Werter-
mittlung wird die formelle und materielle Legalitat der vorhan-
denen baulichen Anlagen vorausgesetzt.

2.4 Grundstiicksbeschaffenheiten

topografische

Grundstiickslage: eben

Grundstiicksformen: regelmafig

Hohenlagen zur StraBe: normal

Grundstiickslagen: Grundstticke in Stralenreihe

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn m
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2.5 ErschlieBung

StraRenart:

Verkehrsbelastung:
StraBenausbau:
StraBenbeleuchtung:
Anschliisse an Ver

sorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Villa Rustica: Gewerbestralte
Romerallee: Gewerbestralie

kein nennenswerter Verkehr bis mafiger Verkehr
voll ausgebaut, Fahrbahnen asphaltiert

vorhanden

Flurstlick 187: vermutlich Strom aus 6ffentlicher Versorgung

Flurstick 190: vermutlich keine Anschlisse an &ffentliche
Versorgung und Abwasserleitungen, ggf. Strom aus
offentlicher Versorgung vorhanden

2.6 Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten

Grenzbebauung:

Grundstiickseinfriedung:

keine

keine vorhanden

2.7 Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich)

nicht bekannt, vermutlich gewachsener, normal tragfahiger
Baugrund

Es besteht vermutlich keine Gefahr von Grundwasserscha-
den, Hochwasserschaden und Bergsenkungsschaden.

Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses
Gutachtens nicht durchgefiihrt.

2.8 Immissionen, Altlasten

Immissionen:

Altlasten:

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren keine Immissionen
feststellbar.

Altlasten sind nicht bekannt.
Es wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefihrt. Bei

dieser Wertermittlung werden ungestorte, kontaminierungs-
freie Bodenverhaltnisse (Altlastenfreiheit) unterstellt.
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2.9 Rechtliche Gegebenheiten
(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen: In Abteilung Il des Grundbuches bestehen folgende nicht
wertrelevante Eintragungen:

- Zwangsversteigerungsvermerk

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Ill ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
ricksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggdf.
beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des Kaufprei-
ses ausgeglichen bzw. bei Beleihungen bericksichtigt wer-
den.

Nicht eingetragene

Lasten und Rechte: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte sind nach den vorliegenden Erkenntnissen nicht vor-
handen. Es wurden vom Sachverstandigen diesbezuglich
auch keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen
angestellt.

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragung.

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn m
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3 Ermittlung der Verkehrswerte

3.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend werden die Verkehrswerte fir das mit zwei Parkplatziiberdachungen bebaute
und fir ein unbebautes Grundstiick in 53909 Zilpich, Villa Rustica + Rémerallee zum Werter-
mittlungsstichtag 25.06.2025 ermittelt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Zllpich 3784 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Zllpich 3 187 1.096 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Zllpich 3784 2

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Zllpich 3 190 276 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstlicke aufgeteilt.
Bei diesen Teilgrundstiicken handelt es sich um selbststéandig verdulRerbare Teile des Gesam-
tobjekts. Fur jedes Teilgrundstick wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte Ver-
kehrswertermittlung durchgefiihrt. D. h. es wird jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl ge-
troffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet. Zusatz-
lich wird jedoch abschlieRend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

A - Flurstiick 190 unbebaut (Grinstreifen) 276 m?

B - Flurstiick 187 Parkplatziiberdachungen 1.096 m?2

Summe der Teilgrundstiicksflachen: 1.372 m?
/\
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3.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick A - Flurstiick 190

3.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Ein- und Zweifamilienhduser kbnnen mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu
benotigt man Kaufpreise fiir Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Bewertungsob-
jekten oder die Ergebnisse von diesbezlglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefihrt werden, werden als
»vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf
eine geeignete Bezugseinheit (z. B. auf €/ m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung
dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefuhrt, werden diese Methoden
»vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw.
die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an die wert-( und preis) bestim-
menden Faktoren des zu bewertenden Objekts anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Unterstitzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten
Vergleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung auch das
Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist immer dann geraten, wenn die ortsiiblichen
Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Rdumen ermittelt werden kon-
nen und der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den
einzelnen Wohnungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen
Wertunterschiede (bezogen auf die Flacheneinheit m? Wohn- oder Nutzflache) bestehen,
wenn der zugehdrige anteilige Bodenwert sachgemaf geschatzt werden kann und der objekt-
spezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist.

3.2.2 Bodenwertermittiung

Entwicklungsstufe des zu bewertenden Grundstiicks: |geordnetes Rohbauland

Ausgehend von dem relativen Bodenwert flr das beitragspflichtige baureife Land wird zu-
nachst der Wert fir das geordnetes Rohbauland mittels einer Entwicklungsstufenumrech-
nung abgeleitet.

relativer Bodenwert (baureifes Land) 70,00 €/m?
enthaltene Erschlielungsbeitrage u. a. - 25,00 €/m?
relativer beitragspflichtiger Bodenwert (baureifes Land) = 45,00 €/m?
Entwicklungsstufen-Anpassungsfaktor x 0,80

relativer Bodenwert (werdendes Bauland) = 36,00 €/m?
Flache x 276 m?

Bodenwert fiir das geordnete Rohbauland = 9.936,00 €

3.2.3 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundsticks ,A - Flurstlick 190“ sind ergdnzend zum rei-
nen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen (z. B. Anpflan-
zungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (z. B.
Pachtrechte) zu berucksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 9.936,00 €
Vergleichswert = 9.936,00 €
rd. | 10.000,00 €

/\
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3.2.3.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 be-
schrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswer-
tung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf
der Multiplikation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Ver-
gleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrolie (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstlicken heranzuziehen, die
mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale
(z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Grole, beitragsrecht-
licher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Ver-
tragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hin-
reichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit
dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner
wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichun-
gen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrech-
nungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende
Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn
der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wer-
termittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhaltnisse in sachge-
rechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berticksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene
Werte fur Grundsticke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Norm-
objekte). Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufprei-
sen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen
entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sons-
tigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist
der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in
sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=>
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Vergleichswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ver-
gleichswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemaf zu berick-
sichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichsprei-
sen (direkt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

3.2.3.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten
Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichs-
grundstlicke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstim-
mende Grundsticksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Ver-
tragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die

/\
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Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abweichungen an die Gege-
benheiten des Wertermittiungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte flir Grundstiicke mit bestimmten wertbeein-
flussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit
beziehen. Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kauf-
preisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufprei-
sen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer
sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten Ver-
gleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prufen und bei etwai-
gen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die all-
gemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfak-
toren an die wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Ent-
wicklungszustand, Art und Mal® der baulichen Nutzung, GroRde, beitragsrechtlicher Zustand,
Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschléage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berticksichtigt. Diese
liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernut-
zungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrun-
deliegenden Vergleichsobjekte begrindet.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Ver-
gleichspreise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage er-
forderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ub-
lichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uber-
alterung, insbesondere Bauméngel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen),
grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich er-
Zielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche auf3ere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufthren.

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

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

- nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung
allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugen-
scheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,
chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

3.2.4 Wert des Teilgrundstiicks A - Flurstiick 190

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kauf-
preisen gehandelt, die sich am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 10.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathematisch errechnet werden, letztend-
lich handelt es sich um eine Schatzung. Diese Feststellung trifft bei Objekten, die nicht in allen
wertrelevanten Bereichen dem Standard entsprechen oder GUber dem Standard liegen, in er-
héhtem Male zu. Auch ist jeweils die bauliche Beschaffenheit zu berlcksichtigen.

Wertveranderungen, die nach dem Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, bleiben unbe-
rucksichtigt.

Der Wert fir das Teilgrundstick A - Flurstick 190 wird zum Wertermittlungsstichtag
25.06.2025 mit rd.

10.000,00 €

geschatzt.
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3.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick B - Flurstiick 187

3.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Ein- und Zweifamilienhduser kbnnen mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu
benotigt man Kaufpreise fiir Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Bewertungsob-
jekten oder die Ergebnisse von diesbezlglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefihrt werden, werden als
»vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf
eine geeignete Bezugseinheit (z. B. auf €/ m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung
dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefuhrt, werden diese Methoden
»vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw.
die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an die wert-( und preis) bestim-
menden Faktoren des zu bewertenden Objekts anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Unterstitzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten
Vergleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung auch das
Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist immer dann geraten, wenn die ortsiiblichen
Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Rdumen ermittelt werden kon-
nen und der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den
einzelnen Wohnungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen
Wertunterschiede (bezogen auf die Flacheneinheit m? Wohn- oder Nutzflache) bestehen,
wenn der zugehdrige anteilige Bodenwert sachgemaf geschatzt werden kann und der objekt-
spezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist.

3.3.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 70,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bo-
denrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = |baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = |frei
Grundstticksflache (f) = |keine Angabe

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 125.06.2025
Entwicklungsstufe = |baureifes Land
Grundstuicksflache (f) = |1.096 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 25.06.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrund-
stiicks angepasst.
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I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 70,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2025 25.06.2025 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage x 1,000
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 70,00 €/m?
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
Zuschnitt zonenublich unublich/schmal x 0,950
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 66,50 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 66,50 €/m?
Flache x  1.096 m?
beitragsfreier Bodenwert = 72.884,00 €
rd. 72.900,00 €

3.3.3 Ertragswertermittiung

Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als
Rohertrag bezeichnet. MaRRgeblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist je-
doch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abztiglich der Aufwendungen,
die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwen-
den muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fulit auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer ver-
bleibende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des
daflr gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzin-
sung fur den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen
(insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund
und Boden gilt grundséatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirt-
schaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.
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Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn m



Villa Rustica+Rdmerallee, 53909 Ziilpich 900 K 7/25-sl-zv-ageu Seite 21

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Au3enanlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich er-
geben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

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

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

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitren-
tenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnut-
zungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorldufigem Er-
tragswert der baulichen Anlagen* zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermitt-
lung des vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Er-
tragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemafl zu bericksichti-
gen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

3.3.3.1 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImnmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundsticks (insbe-
sondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage kdnnen auch die tat-
sachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstiicksteilen von den dblichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmdoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nut-
zung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt,
sind flr die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich er-
zielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ord-
nungsgemalie Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungs-
kosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verste-
hen, die durch uneinbringliche Riickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen
oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen
Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Rau-
mung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(an-
teile) in Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum ange-
setzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kdnnen.
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Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezo-
gene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer
erzielbaren (Rein)Ertrage einschliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte al-
ler wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert
des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzu-
setzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengroRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Be-
wertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 Im-
moWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschafts-
zinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertrags-
wertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Er-
tragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicks-
markt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdau-
er' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese
wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsob-
jekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus so-
wie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen versteht man alle vom Ub-
lichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uber-
alterung, insbesondere Bauméngel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen),
grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich er-
Zielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften —z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung 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
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtckzufihren.

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

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

¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Hinweis fiir Interessenten

Die hier geschitzte Wertminderung bezieht sich ausschlieBlich auf die im Gutachten
angegebene Interpretation des Bauschadens und stellt damit lediglich auf das erkenn-
bare duBere Schadensbild ab. Ausgehend von diesen Vorgaben wurde die Wertminde-
rung pauschal so geschiatzt und angesetzt, wie sie auch vom gewohnlichen Geschifts-
verkehr angenommen wird. Sie ist deshalb nicht unbedingt mit den auf dem vermuteten
Schadensbild basierenden Schadensbeseitigungskosten identisch.

Deshalb wird vor einer vermogensrechtlichen Disposition (dringend) empfohlen, eine
weitergehende Untersuchung des Bauschadens und der Schadenshohe durch einen
Bauschadensgutachter in Auftrag zu geben. Auch wird erganzend darauf hingewiesen,
dass Feuchtigkeitsschiaden, Schaden an der Feuchtigkeitssperre u.a. augenscheinlich
i.d.R. nicht abschlieBend in ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert beurteilt werden
konnen bzw. sich zu deutlich starkeren Schadensbildern entwickeln konnen, wenn sie
nicht zeitnah nach der Begutachtung beseitigt werden.

Hinweise auf Schadstoffrisiken

Risikoeinstufung Zeitraum
hohes Risiko 1955 - 1960, 1980 - 1990
mittleres Risiko 1920 - 1955, 1990 - 2000
geringes Risiko vor 1920, nach 2000

Die Feststellung von Baumangeln und Bauschaden gehort nach Auffassung des OLG Schles-
wig (Urteil vom 06.07.2007, 14 U 61/06) nicht zu der Sachverstandigenpflicht. Diese sind zwar
gemal § 21 Abs. 3 der WertV zu berlicksichtigen. Bedeutung haben sie jedoch lediglich fiir
die Feststellung des Verkehrswertes. Sie haben keine eigenstandige Aulienwirkung derge-
stalt, dass sich der Erwerber auf die Richtigkeit und Vollstandigkeit der festgestellten Bauman-
gel und Bauschaden und deren kostenmallige Bewertung gerufen kann. Dabei ist zudem zu
berlcksichtigen, dass es sich bei der Verkehrswertermittlung um eine Schatzung handelt und
auch Baumangel und Bauschaden danach bewertet werden, welchen Einfluss sie auf den
Kreis potentieller Erwerber haben. So wirken sich geringfligige Mangel zum einen gar nicht
auf den Verkehrswert aus, zum anderen sind Mangel auch in der allgemeinen Einschatzung
des Objektes stillschweigend enthalten. Denn ein Verkehrswertgutachten soll lediglich den Im-
mobilienmarkt widerspiegeln, also aus dem Marktverhalten Rickschllisse auch bezuglich der
Beurteilung von Baumangeln und Bauschaden ziehen. In der Regel werden Abschlage gebil-
det, die sich nicht auf die Hohe der Kosten, die tatséchlich entstehen kénnen, belaufen.
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3.3.3.2 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (€/Stk.) | monatlich | jahrlich
(€) (€)
Parkplatziberdachungen | Stellplatze 36,00 25,00 900,00 10.800,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen 10.800,00 €

Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.332,00 €
jahrlicher Reinertrag = 9.468,00 €
Reinertragsanteil des Bodens

4,50 % von 72.900,00 € - 3.280,50 €
(Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.187,50 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 4,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 36 Jahren Restnutzungsdauer x 17,666

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 109.308,38 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 72.900,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 182.208,38 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 182.208,38 €
Ertragswert = 182.208,38 €

rd. 182.000,00 €

3.3.3.3 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter
zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die markttblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Mietangaben fir
mit dem Bewertungsgrundstlck vergleichbar genutzte Grundstiicke aus anderen Mietpreisver-
offentlichungen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden
wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflus-
senden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen berticksichtigt. Siehe auch Ausfih-
rungen unter Punkt 1.4.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundsticke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, oder auch auf €/ m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nut-
zungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.
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Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Be-
stimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zu-
grunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)
BWK-Anteil
Verwaltungskosten

Gewerbe 3,0 % vom Rohertrag 324,00 €
Instandhaltungskosten

Garagen (Gar.) 36 Gar. x 16,00 € 576,00 €

Mietausfallwagnis
Gewerbe 4,0 % vom Rohertrag 432,00 €
Summe 1.332,00 €

Liegenschaftszinssatz
Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

o der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuzie-
hung

o der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses sowie vergleichbarer Gut-
achterausschusse,

e des in [1], Kapitel 3.04 vertffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Lie-
genschaftszinssatze als Referenz- und Ergdnzungssystem, in dem die Liegenschaftszins-
satze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objektgrofie (d.
h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind, sowie

¢ eigener Marktbeobachtungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen An-
passung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze

bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass das-
selbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszins-
satze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdau-
er' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese
wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsob-
jekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus so-
wie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchge-
fuhrten oder zeitnah durchzuflihrenden wesentlichen Modernisierungsmalinahmen, wird das
in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigie-
rend berucksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiumer etc. mit-
geteilt worden sind.

3.4 Vergleichswertermittlung

Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 be-
schrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswer-
tung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf
der Multiplikation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Ver-
gleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgroflie (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstlicken heranzuziehen, die
mit dem zu bewertenden Grundstuick hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale
(z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Grole, beitragsrecht-
licher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Ver-
tragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hin-
reichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit
dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner
wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichun-
gen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrech-
nungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende
Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn
der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wer-
termittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhaltnisse in sachge-
rechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, bertcksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene
Werte fur Grundstlicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Norm-
objekte). Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufprei-
sen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen
entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sons-
tigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist
der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in
sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=>
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Vergleichswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ver-
gleichswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemal zu berlck-
sichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichsprei-
sen (direkt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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3.4.1.1 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten
Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichs-
grundstlicke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstlck hinreichend Ubereinstim-
mende Grundstlicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Ver-
tragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die
Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abweichungen an die Gege-
benheiten des Wertermittiungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fur Grundstlicke mit bestimmten wertbeein-
flussenden Grundsticksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit
beziehen. Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kauf-
preisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufprei-
sen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer
sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten Ver-
gleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prufen und bei etwai-
gen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjektes anzupassen.

3.4.2 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Grundstlicks auf der Basis eines vom zustandigen
Gutachterausschuss veroéffentlichten Vergleichsfaktors ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung

Tatsachlicher beitragsrechtlicher Zustand des = 4.000,00 €/m?|E1
Vergleichsfaktors (frei)

Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt | Anpassungsfaktor |Erlauterung

Stichtag 01.01.2025 25.06.2025 x 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden
Zustandsmerkmalen

Uberdachung nein ja x 1,25 Siehe E1
insgesamt — 0,00 €/m?

vorlaufiger objektspezifisch angepasster Vergleichs-| = 5.000,00 €/m?

faktor

Erlauterungen
Siehe Punkt 1.4
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3.4.3 Erlauterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors

3.4.4 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts

objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor 5.000,00 €/m?
Anzahl X 36
Vergleichswert = 180.000,00 €

3.4.5 Wert des Teilgrundstiicks B - Flurstiick 187

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstticks werden Ublicherweise zu Kauf-
preisen gehandelt, die sich am Ertragswert orientieren.

Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathematisch errechnet werden, letztend-
lich handelt es sich um eine Schatzung. Diese Feststellung trifft bei Objekten, die nicht in allen
wertrelevanten Bereichen dem Standard entsprechen oder Gber dem Standard liegen, in er-
héhtem Male zu. Auch ist jeweils die bauliche Beschaffenheit zu berlicksichtigen.

Wertveranderungen, die nach dem Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, bleiben unbe-
rcksichtigt.

Der Wert fir das Teilgrundstick B - Flurstick 187 wird zum Wertermittlungsstichtag
25.06.2025 mit rd.

180.000,00 €

geschatzt.
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3.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathematisch errechnet werden, letztend-
lich handelt es sich um eine Schatzung. Diese Feststellung trifft bei Objekten, die nicht in allen
wertrelevanten Bereichen dem Standard entsprechen oder Gber dem Standard liegen, in er-
héhtem Male zu. Auch ist jeweils die bauliche Beschaffenheit zu berlicksichtigen.

Wertveranderungen, die nach dem Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, bleiben unbe-

rcksichtigt.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstich-

tag:

Teilgrundstiicks- Nutzung/Bebauung Fléche Teilgrundstiickswert
bezeichnung

A - Flurstick 190 unbebaut (Grunstreifen) 276,00 m? 10.000,00 €
B - Flurstiick 187 Parkplatziiberdachungen | 1.096,00 m? 180.000,00 €
Summe 1.372,00 m? 190.000,00 €

Der Gesamtverkehrswert fiir das mit zwei Parkplatziiberdachungen bebaute und fiir ein
unbebautes Grundstiick in 53909 Ziilpich, Villa Rustica+Rémerallee

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Zilpich 3784 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Zulpich 3 187
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Zulpich 3784 2
Gemarkung Flur Flurstlick
Zdlpich 3 190

wird zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2025 mit rd.

190.000 €

in Worten: einhundertneunzigtausend Euro

geschatzt.
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Be-
schreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung. Der Auftragnehmer haftet unbe-
schrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Drit-
ter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlieRlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des
Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglis-
tigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Korpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der
Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des
Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die
Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden
begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt. Ausgeschlossen ist
die personliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehd-
rigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf
die Héhe des fir den Auftragnehmer moglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten be-
schrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Ein-
zelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stralken-
karte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dr-
fen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeflhrt werden.
Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsverstei-
gerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
veroéffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden
kann.

Die Wertermittlungsobjekte wurden von meinem Mitarbeiter und mir besichtigt. Das Gutachten
wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten
unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder persénliche Verhaltnisse und ohne ei-
genes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Runkel-Dehrn, 06.10.2025

Dipl.-Kfm. Steffen Low

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur flr den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Ich weise ausdriicklich daraufhin, dass ich einer Weiter-
gabe des Gutachtens an Dritte auBerhalb dieses Verfahrens und zu anderen Zwecken
als dem Grund der Beauftragung nicht zustimme. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung
durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

/\
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4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundséatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — Im-
moWertV)

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)

BGB:

Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

(1]

(2]

(3]
(4]

(3]

(6]

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbe-
wertung

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Im-
mobilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

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

Sprengnetter / Kierig / Drief3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services
GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa”
(Stand 01.06.2025) erstellt.
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5. Verzeichnis der Anlagen
1.) Lage im Raum
2) Ausschnitt aus dem Stadtplan
3) unbeglaubigte Abzeichnung der Flurkarte
4) Zeichnungen Villa Rustica
5) Fotoliste
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Anlage 1) Lage im Raum

=i : s = N ag R % X
) Vg IS by h o \ 2
2483 \ ; _ﬁ\ o ky 2 e %
0 2025 Falk-Verlag, 73760 Ostfildern .~ f 75000 m .

© Geobasisdaten: Landesvermessung NRW, Bonn
http://www.GEOQObasis.nrw.de

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn m


http://www.GEObasis.nrw.de

Villa Rustica+Rdmerallee, 53909 Zllpich 900 K 7/25-sl-zv-ageu Seite 34

Anlage 2) Ausschnitt aus dem Stadtplan
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Anlage 3) unbeglaubigte Abzeichnung der Flurkarte
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900 K 7/25-sl-zv-ageu

Villa Rustica+Rdmerallee, 53909 Zllpich

Zeichnungen Villa Rustica
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Errichtung eines Parkplatzes
mit Solarcarports
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Anlage 5) Fotoliste

A. ErschlieBungssituation / Umfeld

Bild A1 und A2 Blick in die ,Romerallee”

Bild A3 und A4 Blick in die ,Villa Rustica“

B. AuBenansicht

Bild B1 Blick auf Flurstiick 190 (Blick Richtung Stidosten)
Bild B2 Blick auf Flurstlick 190 (Blick Richtung Nordwesten)
Bild B3 Schaltschrank auf Flurstiick 190

Bild B4 Blick auf Flurstiick 187 (Blick Richtung Nordwesten)
Bild B5 Blick auf Flurstiick 187 (Blick Richtung Siidosten)
Bild B6 Blick auf Flurstiick 187 (Blick Richtung Osten)

Bild B7 bis B9 exemplarische Ansicht Uberdachung

Bild B10 Beispiel Schaltschrank auf Flurstlick 187

C. Luftansicht

Bild C1 bis C5 Luftansicht
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A. ErschlieBungssituation / Umfeld

Bild A1 Blick in die ,Romerallee”

Bild A2 Blick in die ,Rémerallee”
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Bild A3 Blick in die ,Villa Rustica“

Bild 4 Blick in die ,Villa Rustica*
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B. AuBBenansicht

Bild B1 Blick auf Flurstiick 190 (Blick Ricung Si]dosten)

Bild B2 Blick auf Flurstiick 190 (Blick Richtung Nordwesten)
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Bild B3 Schaltschrank auf Flurstiick 190

Bild B4 Blick auf Flurstiick 187 (Blick Richtung Nordwesten)
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.

Bild B5 Blick auf Flurstiick 187 (Blick Richtung Stidosten)

BidB6  Blick auf Flurstiick 187 (Blick Richtung Osten)

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn m

124



Villa Rustica+Rdmerallee, 53909 Ziilpich 900 K 7/25-sl-zv-ageu Seite 45 1 2 5

Bild B7 exemplarische Ansicht Uberdachung

Bild B8 exemplarische Ansicht Uberdachung
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Bild B9 exemplarische Ansicht Uberdachung

—_—

Beispiel Schaltschrank auf FIurijck 87

Bild B10
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C. Luftansicht

Bild C1 Luftansicht Flurstick 190

iId . o Luftansict Flurstc 90
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Bild C4 Luftansicht Flurstiick 187
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Bild C5 Luftansicht R 0
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