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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Wohnhaus mit landwirtschaftli-
chen Gebauden

Im Griinen Horn 6
49453 Hemsloh

Grundbuch von Hemsloh, Blatt 542, Ifd. Nr. 2

Gemarkung Hemsloh, Flur 23, Flurstiick 3/2, zu bewertende Fla-
che 12.221 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentiimer:

Amstgericht Diepholz
Lange Stralke 32
49356 Diepholz

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
10.09.2024
10.09.2024

Das Wohnhaus konnte lediglich im Erd- und Obergeschoss be-
sichtigt werden. Und hiervon auch nur im Hauptteil. Seitliche
Raume im Gebadude-Nr. 2 waren nicht einsehbar. Nach Aussa-
gen vo steht der Keller unter Wasser und ist da-
her nicht begehbar.

Da offensichtlich eine Vielzahl von Tieren mit im Haus unterge-
bracht wurden, bestand ein penetranter Gestand durch Tierex-
kremente. Somit war auch hygienischen Grinden ein Betreten
einzelner Bereiche ebenso nicht moglich.

Alle Ubrigen Gebaude auf dem Hof waren verschlossen, nicht be-
gehbar und allenfalls durch ein Fenster tiw. einsehbar.

Eine Besichtigung erfolgte dahingehend nur von aufen.

Die Dacher der Gebaude-Nr. 2 und 3 zeigen starkere Verformun-
gen in der Dachhaut. Méglicherweise ist hier die Standsicherheit
des Dachstuhls, der Pfetten und der Decken nicht mehr ausrei-
chend vorhanden. Eine Uberpriifung ware dahingehend drin-
gend angeraten.

Herr Krien
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung
gestellt:
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-

gen beschafft:

e Flurkartenauszug

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e Berechnung der Bruttogrundflachen und tlw. der Nutzflachen

¢ Informationen zum Planungsrecht, Erschliefung und Beitrags-

zustand

Angaben zum Denkmalschutz und Baulasten

¢ Informationen zu erzielbaren Mieten und Pachten von ortskun-
digen Maklern, Zeitung und Internet

¢ Informationen aus Grundstiicksmarktbericht des ortlichen Gut-
achterausschusses

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Bei welcher Versicherung und in welchem Umfang ist der Grundbesitz versichert?

Von den Beteiligten konnte zur Versicherung der Gebaude keine Angaben gemacht werden.

Sind Mieter und Pachter vorhanden?

Es sind keine Mieter oder Pachter bekannt.

Wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt (Art und Inhaber)?

Es wird kein Gewerbebetrieb gefuhrt.

Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden die nicht bewertet wurden?

Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mit bewertet wurden.

Besteht Verdacht auf Hausschwamm?

Aufgrund der Verformungen des Dachstuhls und des im Keller befindlichen Wassers kann ein Haus-
schwammbefall nicht ausgeschlossen werden.

Bestehen baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen?

Behordliche Beschrankungen und Beanstandungen bestehen nach Angaben der Bauordnung bzw. der Stadt-
verwaltung nicht.

Liegt bereits ein Energieausweis vor?

Ein Energieausweis liegt nicht vor bzw. konnte dem Unterzeichner nicht zur Verfigung gestellt werden.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Straf’e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Stralenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Niedersachsen
Landkreis Diepholz
Hemsloh (ca. 500 Einwohner)

néchstgelegene groRere Stadte:
Diepholz (ca. 15 km entfernt)

Bundesstraften:
B 239 (ca. 7 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A1 (ca. 34 km entfernt)

Ortsrand;

Die Entfernung zum Stadtzentrum (Wagenfeld) betragt ca. 7 km.

Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 7 km entfernt;

Schulen und Arzte ca. 7 km entfernt;
einfache Wohnlage

Uberwiegend landwirtschaftliche Nutzungen

keine

eben

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstucksform

Anliegerstralle (Sackgasse)
Strafl3e mit geringem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;

keine Grundwasserschaden

Gemal telefonischer Auskunft ist das Bewertungsobjekt im Alt-

lastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefihrt.

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
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Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Verdachtsflache liegen nicht vor.

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts hin-
sichtlich Verdachtsflache gehoéren nicht zum Gutachtenauftrag
und werden vereinbarungsgeman nicht vorgenommen.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als altlasten-
freie Flache unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden auftragsgemaf nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug

vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il und Il des Grundbuchs von

Hemsloh, Blatt 542, folgende wertbeeinflussende Eintragungen:

e Zwangsversteigerungsvermerk

e Grunddienstbarkeit (Wegerecht) "

o Befristete der Ausiibung nach lbertragbare beschrankte per-
sonliche Dienstbarkeit (Photovoltaikanlagenrecht nebst Strom-
leitungs- und Wegerecht sowie dem Recht auf Nutzung der
Nebenanlagen) "

e Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wohnungsrecht ge-
maR § 1093 BGB) 2

1) Das Wegerecht betrifft einen ca. 5 m breiten Streifen an der
Ostlichen Grenze in der Verldngerung der StralRe. Dieses wurde
vereinbart, damit das sudlich gelegene Grundstiick befahren und
bewirtschaftet werden kann. Aufgrund der geringen Flache und
des niedrigen Bodenwerts, hat dieses Recht kaum eine wertma-
Rige Relevanz und soll daher auftragsgemaf nicht weiter bertick-
sichtigt werden.

Dies betrifft auch die Nutzungsvereinbarung bis 2030 fiir den Be-
trieb der Photovoltaikanlage auf den Dachern der Gebaude 2 und
3. Eine Einschrankung besteht durch dieses Recht fiir die be-
stimmte Zeit fur das Grundstick nicht.

2) Das Wohnungsrecht wird im Zuge der Wertermittlung separat
ausgewiesen. Hierzu wird auftragsgemaf lediglich der Wert fur
dieses Recht und nicht der Einfluss des Rechts auf den Gesamt-
wert der Immobilie ermittelt.

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

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sachver-
standigen tel. erfragt. Das Baulastenverzeichnis enthalt keine
wertbeeinflussenden Eintragungen.
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Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nach telefonischer Auskunft der Denk-
malschutzbehorde nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als landwirtschaftliche Flache (Aufienbereich) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 35 BauGB zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Bei
dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausge-
setzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

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

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstlck ist u.a. mit einem Wohngebdude, Stall- und landwirtschaftlichen Gebduden bebaut (vgl.
nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Das Objekt ist eigengenutzt.
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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 Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

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

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

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

3.2 1 -Wohnhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: 1 — Wohnhaus;
eingeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
mit Anbau (Diele/Scheune)

Baujahr: nicht bekannt (gesch. um 1960)
Balkonerweiterung um 1984
Modernisierung: keine relevanten Modernisierungen
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor, der Warmedammstandard ist

dem Baujahr entsprechend.

AuRenansicht: insgesamt Sichtmauerwerk

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

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundament

Keller: Mauerwerk (ohne Besichtigung, da mit Wasser vollgelaufen)
Umfassungswande: Ziegelmauerwerk

Innenwéande: tragende Innenwande Mauerwerk;

nichttragende Innenwande Mauerwerk

Geschossdecken: Holzbalken/massiv
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Treppen: Geschosstreppe:
Holzkonstruktion

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten, Pfetten aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton)

3.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in private Kleinklaranlage
Elektroinstallation: einfache Ausstattung, technisch Uberaltert
Heizung: nicht besichtigt (da Keller unter Wasser)
Warmwasserversorgung: nicht ersichtlich

3.2.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.41 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend in einer Ausstattungsbe-
schreibung zusammengefasst.

3.2.4.2 Wohnhaus

Bodenbelage

Allgemein: Laminat, PCV, Fliesen
Sanitarraume: Fliesen
Wandbekleidungen
Allgemein: glatter, einfacher Putz, einfachen Tapeten
Sanitarraume: Fliesen, ca. 1,60 m hoch bzw. raumhoch, raumhoch, dariber An-
strich

Deckenbekleidungen

Allgemein: Deckenputz Binderfarbenanstrich
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Fenster

Allgemein:

Turen

Allgemein:

Sanitare Installation
Sanitarraume:

Fenster aus Kunststoff

Zimmertlren:
einfache Tlren, aus Holz

einfache Wasser- und Abwasserinstallation;
Bad: eingebaute Wanne, eingebaute Dusche, WC, Waschtisch

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand der Gebaude

besondere Bauteile:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 2 -Diele

Baujahr: unbekannt (gesch. um 1960);
Bauart: massiv;

AuRenansicht: Mauerwerk;

Dachform: Satteldach;

Dach aus: Holz mit Dachziegel;

Tor: Holztore;

Boden: Beton;

Balkon
ausreichend

Nach Aussagen der Eigentimerin steht Wasser im Keller. Eine
Besichtigung ist derzeit nicht moéglich.

Eine Priifung der technischen Anlagen war nicht méglich.

Die Heizung soll auf3er Betrieb sein.

Fassaden: Klinkermauerwerk nicht mehr schlagregen sicher, da
offene Fugen, Risse etc.

Décher: Dachréander und Flachen mit Schaden durch fehlende
Dachsteine und Abschliisse, Holzbauteile durch direkte Bewitte-
rung beschadigt, Dachentwasserung fehlt oder verbogen

unwirtschaftliche Grundrisse, mangelnde Warmedadmmung,
mangelnder Schallschutz

Der bauliche Zustand ist schlecht. Es besteht ein erheblicher Un-
terhaltungsstau und allgemeiner Renovierungsbedarf.

Durch die Tierhaltung im Gebdude besteht extreme Geruchsbe-
lastigung. Der Gesamtzustand muss als unhygienisch beschrie-
ben werden.

Unter normalen Umstanden ist eine Bewohnbarkeit des Hauses
nicht mehr gegeben.

Fenster: Betonfenster mit Einfachverglasung
Besonderheiten: Die PV-Anlage auf dem Dach steht noch bis 2030 im Eigentum des Verkaufers.
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3.4 3-Scheune

Baujahr: unbekannt (gesch. um 1960);
Bauart: massiv;

AuBenansicht: Mauerwerk;

Dachform: Satteldach;

Dach aus: Holz mit Dachziegel;

Tor: Holztore;

Boden: Beton;

Fenster: Betonfenster mit Einfachverglasung

Besonderheiten: Die PV-Anlage auf dem Dach steht noch bis 2030 im Eigentum des Verkaufers.

3.5 4-Stall

Baujahr: unbekannt (gesch. um 1960);
Bauart: massiv;

AuBenansicht: Mauerwerk;

Dachform: Pultdach;

Dach aus: Faserzemtentplatten;

Tor: Holztore;

Boden: Beton;

Fenster: Betonfenster mit Einfachverglasung

3.6 5-Garagen

Baujahr: unbekannt (gesch. um 1960);
Bauart: massiv;

Aulenansicht: Mauerwerk;

Dachform: Satteldach;

Dach aus: Holz mit Faserzementplatten;
Tor: Holztore;

Boden: Beton;

Fenster: Betonfenster mit Einfachverglasung

3.7 AuBenanlagen

Kleinklaranlage, Wegebefestigung, Hofbefestigung, befestigte Stellplatzflache
Die Auf3enanlagen sind in einem ungepflegten und tlw. vermillten Zustand.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Wohnhaus mit landwirtschaftlichen Gebduden bebaute
Grundstuck in 49453 Hemsloh, Im Griinen Horn 6 zum Wertermittlungsstichtag 10.09.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hemsloh 542 2
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Hemsloh 23 3/2 12.221 m?

Das (Teil-)Grundstiick wird ausschlief3lich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche
aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstticksteile, die nicht vom ubrigen Grund-
stucksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet (z. B. verauRert) werden kénnen
bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

Wohnhaus Wohnhaus 1.000 m?
Gebaude-/Hofflachen landwirtschaftliche Gebaude 2.500 m?
Grinland/Garten Garten 8.721 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 12.221 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert des Bewertungs-
grundsticks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte Ublicherweise nicht zur
Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (persdnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.
Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorldufigen Sachwert der baulichen
Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu bertcksichtigen.

Dazu zahlen:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),

Baumangel und Bauschéaden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstlcks fur Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstiicksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,Wohnhaus*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage) 16,00 €/m? zum Stich-
tag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 10.09.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
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frei

Gesamtgrundstiick = 12.221 m?
Bewertungsteilbereich = 1.000 m?

beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
10.09.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 16,00 €/m?

(Ausgangswert fiur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 10.09.2024 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | mittlere Lage | mittlere Lage X 1,00
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 16,00 €/m?
Entwicklungsstufe | baureifes Land | baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 16,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 16,00 €/m?
Flache X 1.000 m?
beitragsfreier Bodenwert = 16.000,00 €
rd. 16.000,00€

4.4 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohnhaus*

441 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemal § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

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

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlief3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
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drtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Bertcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt flhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstlicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aufienanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalistab bildet.

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

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

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

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

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

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
drtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer (§ 4i. 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 Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

23.149/1 Seite 15 von 35



AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulienwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, 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” (= Substanzwert
des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objekispezifisch 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 Einfamilienhausgrundstlicke anders als fir Geschéaftsgrundstu-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRie.

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttibliche 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. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktlblich erzielbaren Ertragen).

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte

Ausflihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-

wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufiere Einwirkungen oder

auf Folgen von Baumangeln zurlckzufiuhren.

Fur behebbare Schaden und Méangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grundlage der

Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze

oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines

normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund

der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin

ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorpla-

nung und Kostenschatzung angesetzt sind.

23.149/1 Seite 16 von 35



4.4.3 Sachwertberechnung

Gebadudebezeichnung 1 - Wohnhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 835,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 450,00 m?
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 8.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 383.750,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 10.09.2024 (2010 = 100) 184,0/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 706.100,00 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 706.100,00 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 15 Jahre
e prozentual 81,25 %
e Faktor X 0,1875
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 132.393,75 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBBenanlagen) 132.393,75 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 5.295,75 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 137.689,50 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 16.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 153.689,50 €
Sachwertfaktor X 0,75
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich = 115.267,13 €
,Wohnhaus*
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 35.000,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,Wohnhaus* = 80.267,13 €
rd. 80.000,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezuglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16
und 17);

bei der BGF z. B.

¢ (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone) und

¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfliihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
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der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

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

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
3 835,00 100,0 835,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 835,00
gewogener Standard = 3,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 835,00 €/m? BGF

rd. 835,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafien werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

Gebaude: 1 - Wohnhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Gauben 5.000,00 €
Balkon 3.000,00 €
Summe 8.000,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt verdéffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte In-
dexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag. BRF werden fir den betreffenden Bereich
nicht ermittelt. Daher wird dieser Faktor mit 1,0 angesetzt.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
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Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kdénnen auch hilfsweise sach-
verstandig geschatzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften Au3enanlagen erfolgt die Sachwertschatzung
unter Berucksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte 5.295,75 €
Summe 5.295,75 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 enthommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Gblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen
durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Aufgrund des Gebaudezustands kann die Restnutzungsdauer lediglich geschatzt werden. Diese wird allenfalls
bei 15 Jahren gesehen.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfligbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

bestimmt.

Die Verdffentlichungen im Grundstickmarktbericht beschreiben fir Bauernhduser und Resthofstellen u.a. im

Landkreis Diepholz bei einem BRW von rd. 16 €/m? und einem vorlaufigen Sachwert von rd. 130.000 € einen

Sachwertfaktor von rd. 0,75.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch
marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefliihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbezuglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmadglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller H6he angerechnet.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden -25.000,00 €
o  Keller unter Wasser -15.000,00 €
e  Heizung defekt -10.000,00 €
Unterstellte Modernisierungen -10.000,00 €
e (iberaltertes Bad / Sanitar (keine Heizung Bad EG)  -10.000,00 €
Summe -35.000,00 €

4.5 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gebaude-/Hofflachen*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage) 16,00 €/m? zum Stich-

tag 01.01.2024.

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 10.09.2024
Entwicklungsstufe =
Art der baulichen Nutzung =
beitragsrechtlicher Zustand =

Grundsticksflache (f) =

frei

Hof- und Verkehrsflachen
M (gemischte Bauflache)

Gesamtgrundstiick = 12.221 m?

Bewertungsteilbereich = 2.500 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
10.09.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 16,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 10.09.2024 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

E1: Anpassung wg. Nutzbarkeit als Hof- und Verkehrsflache

Art der baulichen| M (gemischte Bau- | M (gemischte Baufla- | x 1,00
Nutzung flache) che)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 16,00 €/m?
Entwicklungsstufe | baureifes Land | Verkehrsflache x 0,50 E1
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 8,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 8,00 €/m?
Flache x 2.500 m?
beitragsfreier Bodenwert = 20.000,00 €

rd. 20.000,00 €
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4.6 Sachwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,,Gebaude-/Hofflachen*

4.6.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

4.6.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

4.6.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung 2 - Diele 3 - Scheune 4 - Stall
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 550,00 270,00 415,00
€/m2 BGF €/m2 BGF €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 400,00 m? 600,00 m? 300,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige ein- 0,00 € 0,00 € 0,00 €
zelne Bauteile
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 220.000,00 € 162.000,00 € 124.500,00 €
lichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 10.09.2024 (2010 = 100) 184,0/100 184,0/100 184,0/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 404.800,00 € 298.080,00 € 229.080,00 €
lichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der bauli- 404.800,00 € 298.080,00 € 229.080,00 €
chen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 40 Jahre 30 Jahre 30 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 5 Jahre 5 Jahre 5 Jahre
e prozentual 87,50 % 83,33 % 83,33 %
e Faktor 0,125 0,1667 0,1667
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 50.600,00 € 49.689,94 € 38.187,64 €
Gebaudebezeichnung 5 - Garagen
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 485,00
€/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 420,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige ein- 0,00 €
zelne Bauteile
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 203.700,00 €
lichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 10.09.2024 (2010 = 100) 184,0/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 374.808,00 €
lichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der bauli- 374.808,00 €
chen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
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e Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 5 Jahre
e prozentual 91,67 %
e Faktor X 0,0833
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen | = 31.221,51 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 169.699,09 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 6.787,96 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 176.487,05 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 20.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 196.487,05 €
Sachwertfaktor x 0,60
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Ge- = 117.892,23 €
badude-/Hofflachen*
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 60.000,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gebaude-/Hofflachen* = 57.892,23 €
rd. 58.000,00 €

4.6.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) wurde von mir durchgefihrt.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz

der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: 2 - Diele

Nutzungsgruppe: Lagergebaude
Gebaudetyp: Lagergebaude mit bis zu 25% Mischnutzung
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
3 550,00 100,0 550,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 550,00
gewogener Standard = 3,0

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: 3 - Scheune
Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Gebaudetyp: Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
3 245,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 270,00
gewogener Standard = 4,0

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: 4 - Stall
Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Gebaudetyp: Schweinestalle

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
3 415,00 100,0 415,00

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 415,00
gewogener Standard = 3,0

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: 5 - Garagen
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
4 485,00 100,0 485,00

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl. der Her-
stellungskosten der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und Auf3enanlagen) und den Planungsanfor-

derungen bestimmt (siehe [1], Kapitel 3.01.7 (bis 102. Ergdnzung)).

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kdnnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AulRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter

Berlcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Aullenanlagen

vorlaufiger Sachwert (inkl.

BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte 6.787,96 €
Summe 6.787,96 €
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Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 enthommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Gblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt
werden.

Aufgrund des baulichen Zustands der Gebaude und Nutzbarkeit wird die Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen auf max. 5 Jahre geschatzt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Sachwertfaktoren werden fir die Gebaude nicht veroffentlicht und kann daher nur mit 0,6 gutachterlich ge-
schatzt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefuhrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbezuglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmadglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Héhe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -30.000,00 €

e erkennbare Schaden an Dachern/Fassade etc. -30.000,00 €

Weitere Besonderheiten -30.000,00 €

e  Abschlag wg. nicht méglicher Innenbesichtigung -30.000,00 €

Summe -60.000,00 €
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4.7 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Griinland/Garten*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage) 2,30 €/m? zum Stichtag

01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

besondere landwirtschaftliche Flache

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 10.09.2024

Entwicklungsstufe = besondere landwirtschaftliche Flache / Wiese
Grundstucksflache (f) =  Gesamtgrundstiick = 12.221 m?

Bewertungsteilbereich = 8.721 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
10.09.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 2,30 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 10.09.2024 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,00
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 2,30 €/m?
Entwicklungsstufe | besondere landwirt- Wiese X 1,00
schaftliche Flache
Bauweise X 1,00
vorladufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 2,30 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 2,30 €/m?
Flache x 8.721 m?
beitragsfreier Bodenwert = 20.058,30 €
rd. 20.000,00 €
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4.8 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Griinland/Garten*

4.8.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden BezugsgrofRe
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstlicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstlck hinreichend ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Mal} der baulichen Nutzung, GrolRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstlicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlége beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, bericksichtigt werden kénnen.
Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundsti-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemald zu bertcksichtigen.

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

4.8.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstlcke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstuck hinreichend Gbereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

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

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).
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Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Grinland/Garten* sind erganzend zum reinen Bo-
denwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Au3enanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedun-
gen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu bericksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Griinland/Garten“ (vgl. Bodenwer- 20.000,00 €

termittlung)

Wert der AuBenanlagen " + 0,00 €

vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Griinland/Garten“ = 20.000,00 €

marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich = 20.000,00 €

»Grunland/Garten®

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Griinland/Garten” = 20.000,00 €
rd. 20.000,00 €

1 Aufgrund des sichtbar desolaten Zustands des Gartenhauses bleibt dieses ohne Beriicksichtigung.
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4.9 Verkehrswert

Die Verfahrenswerte (Sachwert und Vergleichswert) ergeben sich aus der Summe der einzelnen Verfahrens-
werte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Vergleichswert Sachwert Gesamt
Wohnhaus 80.000,00 €
Gebaude-/Hofflachen 58.000,00 €

Grunland/Garten 20.000,00 €

Summe 20.000,00 € 138.000,00 € 158.000,00 €

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 158.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohnhaus mit landwirtschaftlichen Gebauden bebaute Grundstlick in
49453 Hemsloh, Im Griinen Horn 6

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hemsloh 542 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Hemsloh 23 3/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 10.09.2024 mit rd.

160.000 €

geschatzt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche
Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.
Eine Verwertung des Gutachtens ist nur dem Auftraggeber gestattet. Eine Haftung gegenuber Dritten wird
ausdricklich ausgeschlossen.

Das Gutachten darf nur fur den angegebenen Zweck verwendet werden, eine anderweitige Verwertung ist
ausgeschlossen. Eine weitere Verwertung ist nur mit Zustimmung des Unterzeichners zulassig. Eine Verviel-
faltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Minden, den 10. November 2024
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4.10 Wertermittlung des Wohnungsrechts

Inhalt des Wohnungsrechts

Wohnungsrecht fir

F(...) eine beschrankte personliche Dienstbarkeit die aus einem Wohnungsrecht an dem gesamten
bergeschoss des auf dem Flurstlick 3/2 Flur 23 Gemarkung Hemsloh zur Grofie von 12.221 gm, eingetragen

im Grundbuch von Hemsloh Blatt 542, befindlichen Wohnhauses.

Das Wohnungsrecht umfasst das Recht zur Benutzung der gemeinschaftlich genutzten Rdume und Anlagen,
insbesondere zur Mitbenutzung des Gartens.

Das Wohnungsrecht soll den Berechtigten unter Ausschluss des jeweiligen Grundstlickseigentimers zu-
stehen. Es ist unentgeltlich. Seine Auslibung darf keinem anderen Uberlassen werden.

Als schuldrechtlicher Inhalt des Wohnungsrechts wird vereinbart, dass der Eigentimer fir die vom Wohnungs-
recht umfassten Raume die anfallenden Nebenkosten, wie Strom, Wasser, Heizung, Warmwasser, Abwas-
serbeseitigung, Millabfuhr, Stralenreinigung, Gebaudeversicherung, Grundsteuer und sonstige o&ffentliche
Abgaben tragt. Die Instandhaltungs- und Schénheitsreparaturen, die die vom Wohnungsrecht umfassten
Raume betreffen, hat ebenfalls der der Eigentiimer zu tragen (vgl. Wohnungsrechtvertrag vom 22.07.2021)

Grundsatze zum Wohnungsrecht
Wertermittlungsmodell

Wohnungsrechte gemaf § 1093 BGB sind beschrankt personliche Dienstbarkeiten und als solche an die Per-
son des Berechtigten gebunden, d.h., sie sind unverauferlich und unvererbbar. Es kann fir sie folglich einen
Markt, der hauptsachlich von Angebot und Nachfrage bestimmt wird, nicht geben. Jedoch hat bereits das
Oberlandesgericht Bremen in seinem Urteil vom 29.11.1967 - UB ¢ 5/67 - Grundsatze zur Wertermittlung von
Wohnungsrechten aufgestellt. Das OLG fordert, dass das Marktverhalten fiktiv nachvollzogen werden muss,
indem der wirtschaftliche Vorteil, den der Inhaber eines Wohnungsrechtes genief3t, ermittelt wird. Vorrangig
ist dieser wirtschaftliche Vorteil an dem Mietwert(anteil) der Wohnung/des Gebaudes zu orientieren, der dem
Berechtigten unentgeltlich zufallt. Denn Wohnungsrechte sind zwar haufig unentgeltlich, es kénnen aber auch
Entgelte vereinbart werden.

Dieser Kapitalbetrag aus den eingesparten (anteiligen) Mietzahlungen ist auf seine Erzielbarkeit am (fiktiven)
Markt zu prifen. Auch diesbeziiglich hat das OLG Bremen in seinem Urteil (a.a.0.) Hinweise gegeben
(Zitat): ,Die Baulandkammer hat jedoch zutreffend darauf hingewiesen, dass der Wert eines Wohnrechts ")
nicht einfach mit dem Mietwert der Raume gleichzusetzen ist. Das Wohnrecht bietet dem Berechtigten hdheren
Schutz als ein Mietvertrag, da es Kindigungen und kinftige Preiserhéhungen ausschlie3t, das Risiko eines
Wahrungsverfalls also auf den Eigentimer Uberwalzt. Wie der Sachverstandige bestatigt hat, wiirde ein hypo-
thetischer Erwerber bei seiner Preiskalkulation mit Rucksicht auf diese héhere Sicherheit den normalen Miet-
wert der Rdume durch einen Zuschlag erhéhen.”

Ausgehend von den in diesem Urteil ermittelten Zuschlagen stellte Bauer (AVN 10/1973, Seite 392) nachfol-
gende Tabelle 1 (als Anregung) auf, die von Sprengnetter 2000 an das diesbezugliche Mietniveau angepasst
wurde:

Nachfolgend werden die Zuschlage von Bauer bzw. Sprengnetter angegeben:

Monatsmiete in € Zuschlag in %
unter 25 25
25-50 20
50 -100 15
Uber 100 10

Tabelle 1 (1973): Zuschlag nach Bauer

" Das OLG bezeichnet das Wohnungsrecht (§ 1093 BGB) durchgéngig als ,Wohnrecht.
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Monatsmiete in €
Mietniveau Zuschlag in %
hoch niedrig
unter 100 unter 60 25
100 - 200 60 — 125 20
200 - 400 125 - 250 15
Uber 400 Uber 250 10

Tabelle 2 (2000): Anpassung der Tab.1 durch Sprengnetter an das Mietniveau
(Zuschlag nach Bauer/Sprengnetter)

Diese Zuschlage kénnen weiter erhdht werden, wenn dem Berechtigten weitergehende Nutzungsbefugnisse
zustehen; beispielsweise das Recht, die Wohnung zu vermieten. Hier wird je nach Vermietbarkeit eine Erho-
hung von bis zu 50% des Zuschlags empfohlen. Entsprechende Zuschlage sind auch beim NieRbrauchrecht
(ggf.) und beim Dauerwohn- und Dauernutzungsrecht anzubringen (vgl. Strotkamp in [1] Lehrbuch Teil 10,
Kap. 19).

Im vorliegenden Fall hilt der Unterzeichner einen Zuschlag in H6he von 10 % fiir angemessen.

Diese Zuschlage kénnen jedoch nur als grober Anhalt dienen. Das Ergebnis ist grundsatzlich auf seine Plau-
sibilitat, d.h. auf seine Erzielbarkeit auf dem 6rtlichen Grundstliicksmarkt hin zu werten.

D.h., das Wertermittlungsmodell fir Wohnungsrechte ist grundsatzlich die Barwertberechnung des eingespar-
ten Mietzinses einschlielich des Zuschlags nach Bauer/Sprengnetter bzw. einer fir den ortlichen Markt ab-
geleiteten ,Marktanpassung®. Dieses in den Grundziigen erlauterte Wertermittlungsmodell ist unabhangig da-
von, ob das Wohnungsrecht auf Grundstiicken lastet, die den Gepflogenheiten des Grundstiicksmarktes ent-
sprechend ublicherweise als eigengenutzte (also als ,Sachwertobjekte®) oder als fremdgenutzte Grundstiicke
(also als ,Ertragswertobjekte®) eingestuft werden.

Denn der Wert eines Wohnungsrechts hangt (weit iberwiegend) vom Mietwert und den mit dem Wohnungs-
recht verbundenen Sicherheiten ab. Wohnwertunterschiede zwischen Wohnungsrechten in ,Sachwertobjek-
ten* einerseits und ,Ertragswertobjekten® andererseits sind bereits vom Mietwert erfaldt, sofern die jeweils
(teil)marktspezifischen Mieten angesetzt werden, d.h., es ist stets auf den speziellen Wohnwert der dem Woh-
nungsrecht unterliegenden Rdume abzustellen. Zutreffend ist aber, dass dagegen die Wertminderung eines
Einfamilienhausgrundsticks infolge der Belastung mit einem Wohnungsrecht in aller Regel nicht mit dem Wert
des Wohnungsrechts tbereinstimmt (ndmlich in der Regel hoher ist).

Kapitalisierungszinssatz

Die Hohe des Nutzungswerts hangt entscheidend von der Wahl des zur Kapitalisierung verwendeten Zinssat-
zes ab. Ist ein Wertermittlungsobjekt wie das Wohnungsrecht nicht verkehrsfahig, so kann der Kapitalisie-
rungszinssatz wegen fehlender Kaufpreise nicht durch Umkehrung des (Bewertungs-)Modells ermittelt wer-
den? . Das Marktverhalten muss dann anhand der Denkungsweise eines wirtschaftlich handelnden Marktteil-
nehmers fiktiv nachvollzogen werden. D.h., der Vorteil des durch das Wohnungsrecht Begunstigten besteht
darin, dass er den eingesparten Mietzins (Mietwert) (langfristig) anlegen kann, so dass sich seine Anlage
(eingesparte Mietzahlungen) mit dem Kapitalzinssatz (k) verzinst. Da sich aber der eingesparte Mietzins auf-
grund dynamischer Marktentwicklungen (namlich aufgrund von Mietpreisanderungen) verandert, ist fur die
Kapitalisierung neben dem Kapitalzinssatz der diesbezigliche Dynamikzinssatz (Mietpreisanderung (m)) zu
schatzen.

2 Allenfalls gibt es - allerdings &uRerst selten - Entschadigungen fiir die Begriindung von Wohnungsrechten.
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Der diesbezlgliche Leibrentenbarwertfaktor wird nach folgender Formel ermittelt:

1 |y +1 1 |y +2
R xoy( = R + X x Rx(1+m)!+ X XRx(1+m)y2+ ... +
(1 +Kk) ly (1+kP
1 lw
X X (1+m)wy
(1+Kk) wly
darin bedeuten:
R: jahrliche Rentenrate
oy(12):; dynamischer monatlich vorschiissiger Leibrentenbarwertfaktor
k: Kapitalisierungszinssatz (hier Kapitalzinssatz)
m: Dynamik(zins)satz (hier Mietpreisdnderung)
ly : Anzahl der/des Uberlebenden im Alter Y
(ly +1) etc: Wie vor, jedoch im Alter (y + 1) etc.
w: Anzahl der Jahre

Im vorliegenden Fall wird ein Kapitalisierungszinssatz von 3,5% und ein Dynamikzinssatz von 2,5% als
angemessen erachtet.

Unterhaltung der Sache

Der Wohnungsrechtsinhaber nach § 1093 BGB hat fir die Erhaltung des Grundstiicks in seinem wirtschaftli-
chen Bestand Sorge zu tragen (§ 1041 Satz 1 i.V.m. § 1093 BGB). Allerdings obliegen ihm Ausbesserungen
nur insoweit, als sie zur gewdhnlichen Unterhaltung des Grundstlicks gehéren (§ 1041 Satz 2 BGB). Zur ge-
woéhnlichen Unterhaltung gehort beispielsweise nicht die Erneuerung des Daches eines Wohnhauses (vgl.
urteil des BGH vom 4.11.1993 — 5 U 1714/92-). In diesem Fall hatte der NieRbraucher® mit Einverstandnis
des Eigentiimers das Dach erneuern lassen. Der Grundstiickseigentiimer wurde durch das Gericht verpflich-
tet, dem NielRbraucher die entstandenen Kosten wegen § 1041 Satz 2 BGB zu ersetzen. Von § 1041 BGB
abweichende vertragliche Vereinbarungen sind méglich.

Allerdings ist weder der Wohnungsrechtsinhaber noch der Grundstiickseigentiimer verpflichtet, ein
zerstortes Gebaude wieder aufzubauen.

Der vorliegende Vertrag enthalt eine Regelung darlber, wer die Bewirtschaftungskosten i.S.d. § 18 WertV
tragt bzw. ob hier § 1041 BGB anzuhalten ist.

JAIs schuldrechtlicher Inhalt des Wohnungsrechts wird vereinbart, dass der Eigentiimer fiir die vom Woh-
nungsrecht umfassten Rdume die anfallenden Nebenkosten, wie Strom, Wasser, Heizung, Warmwasser, Ab-
wasserbeseitigung, Millabfuhr, Stralenreinigung, Gebdudeversicherung, Grundsteuer und sonstige &ffentli-
che Abgaben tragt. Die Instandhaltungs- und Schénheitsreparaturen, die die vom Wohnungsrecht umfassten
Réume betreffen, hat ebenfalls der Eigentiimer zu tragen.”

Auf diese Vorgabe stellt die vorliegende Wertermittlung ab. Dabei ist zu berticksichtigen, dass der Rechtsin-
haber kein Mietausfallwagnis besitzt, da sie — als wirtschaftlich verninftig denkender Marktteilnehmer — be-
strebt sein wird, das unentgeltliche Wohnungsrecht auch zu nutzen.

Ausgangsdaten
1. Berechtigter 2. Berechtigter
Geb.datum 16.06.1950 14.10.1956
Alter 74 Jahre 68 Jahre
Geschlecht mannlich weiblich
Duchschn. Lebenserw. 4 11,41 Jahre 18,31 Jahre

3 Wegen § 1093 i.V.m. § 1041 BGB gilt fiir das Wohnungsrecht nichts anderes.
4 Allgemeine Deutsche Sterbetafel 2021/23
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Wert des Wohnungsrechts

Die beiden Raume im Dachgeschoss haben nach tberschlagigen Berechnungen eine Wohnflache von insge-
samt ca. 135 m2. Dementsprechend muss als wirtschaftlicher Wert die Miete fiir eine vergleichbar groRe Woh-
nung ermittelt werden.

Nach unseren Recherchen kénnte die ortsiibliche Miete fiir eine Wohnung in dieser Lage und Groflke zwischen
3,50 bis 5,00 €/m? liegen. Der Wertermittlung wird daher ein Mietzins von 4,00 €/m? zugrunde gelegt.

Das Wohnungsrecht umfasst auch die Mitbenutzung der gemeinschaftlich genutzten Rdume und Anlagen so-
wie des Gartens. Da der genaue Umfang dieser Raumlichkeiten nicht bekannt ist, bleibt dieser bei der Wer-
termittlung unbertcksichtigt.

Da die Wohnungsberechtigte die Verbrauchskosten fur Wasser, Beleuchtung, Kosten fur Heizung etc. und
Schénheitsreparaturen nicht selbst tragen muss, erhdht sich der monatliche Wert der Miete um diese Kosten.

Der Barwert der Mietzahlungen wird mittels des Leibrentenbarwertfaktors ermittelt. In dem Leibrentenbarwert-
faktor wird die Uberlebenswahrscheinlichkeit der Berechtigten beriicksichtigt.

Somit errechnet sich der Wert fiir das Wohnungsrecht:
ortslibliche Miete x aktueller Leibrentenbarwertfaktor

Ermittlung der jahrlichen Rentenrate

Miet-/Nutzeinheit Flache (m?) marktublich erzielbare (Netto-Kalt-) Miete
(€/m?) monatlich (€)
Wohnung OG 135 4,00 540,00
marktublich erzielbare monatliche 540,00 €
(Netto-Kalt-)Miete insgesamt
x 12 Monate X 12
= insgesamt = 6.480,00 €
+ jahrlich vom Eigentiimer zu Ubernehmende Bewirtschaftungs- + 1.620,00 €

kostenanteile, die Ublicherweise vom Mieter getragen wer-
den; sowie Lasten (25 % des Rohwerts)

= jahrlicher Rohwert des Rechts = 8.100,00 €

+ Zuschlag fir das Recht (Iandliche Region) + 810,00 €
(10 % des Rohwerts)

— jahrlich vom Berechtigten zu Ubernehmende Bewirtschaf- - 0,00 €
tungskostenanteile, die ublicherweise vom Vermieter getra-
gen werden; z.B. fur Verwaltung und gréRRere Instandhaltung
(0 % des Rohwerts)

— vom Berechtigten zu zahlende Miete - 0,00 €
(monatlich 0,00 € x 12)

= jahrlicher reiner Wert des Rechts R = 8.910,00 €
(zu kapitalisierende Rentenrate)
monatliche Rentenrate = 742,50 €
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Berechnung des Barwerts einer Leibrente

Eingaben:
e monatliche Rentenrate R/t
e Anzahl der Zahlungen pro Jahr t
e jahrliche Rentenrate R

e Zahlungsweise
o Kapitalisierungszinssatz k
e Dynamik(zins)satz

e Stichtag
e Sterbetafel

Angaben zum 1. Berechtigten: Geschlecht
versicherungsmathematisches Alter (x)

Angaben zum 2. Berechtigten: Geschlecht
versicherungsmathematisches Alter (y)

Die Rentenzahlung erfolgt bis zum Tode des Letztlebenden.

Berechnungsformel und Berechnungsgrofen:

_ M), A (t))
Bxy_Rx(aX +a,’ —a,

o Leibrentenbarwertfaktor fiir den ersten Be- axtt
rechtigten mit dem Alter x
(monatlich, vorschissig)

e Leibrentenbarwertfaktor fiir den zweiten Be- ay®
rechtigten mit dem Alter y
(monatlich, vorschissig)

e Leibrentenbarwertfaktor fuir zwei Berechtigte axy(®
im Alter x und y
(monatlich, vorschissig)

Wert des Wohnungsrechts

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer der betroffenen Gebaude

742,50 €

12

8.910,00 €
vorschussig
3,50 % / Jahr
2,50 % / Jahr

10.09.2024
2021/2023 Deutschland insgesamt

mannlich
74 Jahre

weiblich
68 Jahre

10,673490

16,569272

9,319399

159.697,16 €

rd. 160.000 €

15 Jahre

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Gebaude ist kiirzer als die statistische Lebenserwartung der 2.

Berechtigten.

Bei der einfachen Wertermittlung eines Wohnungsrechts wird davon ausgegangen, dass mit Ende der wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer der verbleibende Wert des Wohnungsrechts ausgezahlt oder das Gebaude

wieder instandgesetzt wird.
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411 Zahlungsverpflichtung aus Kaufvertrag

Aus dem Kaufvertrag vom 12.09.2017 ergibt sich aus §6 Ziff. 1ll eine Zahlungsvereinbarung im Zusammen-
hang mit dem Betrieb der Photovoltaikanlage des ehemaligen Eigentimers:

»Die Photovoltaikanlage bleibt bis zum Vertragsende am 30.03.2030 im Eigentum des Verkaufers. Nach Ablauf
des Einspeisevertrages am 30.03.2030 geht das Eigentum der Anlage ohne Gegenleistung auf den Kéufer
tiber.

Bis zu diesem Zeitpunkt verpflichtet sich der Verk&ufer, an den Kéufer ab Kaufpreiszahlung bis zum Ablauf
des Einspeisevertrages eine monatliche Nutzungsentschédigung in Héhe von 450,00 € (i.W.: vierhundertfiinf-
zig Euro) zu zahlen.*

Da diese Zahlungsverpflichtung nicht dinglich im Grundbuch Abt. Il gesichert wurde, kann nicht geprift wer-
den, ob diese auch tatsachlich erfiillt wird und wie sich ein Fortbestand im Zuge der Zwangsversteigerung auf
Dritte auswirkt. Hierbei handelt es sich um eine Rechtsfrage.

Der Wert dieser Zahlung bleibt daher auftragsgemaf unbericksichtgt.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2015

[21 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2015

[3] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundsticken (Kleiber-digital) ... Kommentar und Handbuch zur
Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten), Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berlcksich-
tigung der ImmoWertV

[4] Kleiber: Marktwertermittlung nach ImmoWertV -aktuelle Ausgabe-

[5] Seitz, Kleiber, Tillmann: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Beleihungswerts
von Grundstlcken -aktuelle Ausgabe-

[6] Krdll: Rechte u. Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken -aktuelle Ausgabe-

[71 Rixner, Biedermann, Charlier: Systematischer Praxiskommentar BauGB/BauNVO -aktuelle Ausgabe-
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Anlage 2 -Karten / Plane / Ansichten / Grundrisse (ohne MaRstab)-

Ubersichtskarte

MaRstab (im Papierdruck): I I

1:200.000 20.000 m

Dieses Dokument beruht einer Bestellung auf www.geoport.de: ein Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport
Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport®. Karten und Daten sind
urheberrechtlich geschiitzt und dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.
Datenquellen: Liegenschaftskarte Nordrhein-Westfalen, Liegenschaftskarte Nordrhein-Westfalen, Geobasisdaten der Kommunen und
des Landes NRW © Geobasis NRW 2018 / MAIRDUMONT GmbH & Co. KG
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Anlage 2 -Karten / Plane / Ansichten / Grundrisse (ohne MaRstab)-

Stadtplan

Mafistab (im Papierdruck): [ I—

Ausdehnung:
3.400 m x 3.400 m

Dieses Dokument beruht einer Bestellung auf www.geoport.de: ein Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport
Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport®. Karten und Daten sind
urheberrechtlich geschiitzt und dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.
Datenquellen: Liegenschaftskarte Nordrhein-Westfalen, Liegenschaftskarte Nordrhein-Westfalen, Geobasisdaten der Kommunen und
des Landes NRW © Geobasis NRW 2018 / MAIRDUMONT GmbH & Co. KG
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Anlage 2 -Karten / Plane / Ansichten / Grundrisse (ohne MaRstab)-

Lageplan

Nutzungsrecht
Photovoltaik

Wegerecht

—— )

MaRstab (im Papierdruck): I I

1:2.000 200 m

Ausdehnung:
340 mx340m

Dieses Dokument beruht einer Bestellung auf www.geoport.de: ein Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport
Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport®. Karten und Daten sind
urheberrechtlich geschiitzt und dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.
Datenquellen: Liegenschaftskarte Nordrhein-Westfalen, Liegenschaftskarte Nordrhein-Westfalen, Geobasisdaten der Kommunen und
des Landes NRW © Geobasis NRW 2018 / MAIRDUMONT GmbH & Co. KG
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Anlage 2 -Karten / Plane / Ansichten / Grundrisse (ohne MaRstab)-

Gebaudeplan

1-Wohnhaus

Dieses Dokument beruht einer Bestellung auf www.geoport.de: ein Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport
Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport®. Karten und Daten sind
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