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Amtsgericht Rheda-Wiedenbriick

Ostenstr. 3 27.05.2023
33378 Rheda-Wiedenbriick Az.: 001 K 015/22

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)
flir das im Grundbuch von
Rheda-Wiedenbriick Blatt 27205
verzeichnete
mit einer Doppelhaushalfte bebaute Grundstiick in
33378 Rheda-Wiedenbriick, Breslauer Stral3e 46
Gemarkung Rheda, Flur 29, Flurstiick 189

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag

21.04.2023
ermittelt mit insgesamt

rd. 287.000,00 Euro

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Sie kénnen das
Originalgutachten nach telefonischer Ricksprache auf der Geschaftsstelle des
Amtsgerichts Rheda-Wiedenbrlick einsehen.

Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber bestimmt.
Eine Vervielféaltigung oder gewerbliche Nutzung (auch auszugsweise) durch Dritte
ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Verfassers gestattet.
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1. Vorbemerkungen

Auftraggeber:

Eigentiimer des Grundstiicks:

Grundbuch und Katasterangaben des
Grundstiicks:

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer an beiden Ortsterminen:

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Amtsgericht Rheda-Wiedenbriick
OstenstrafBBe 3
33378 Rheda-Wiedenbriick

Auftrag vom 14. Marz 2023

Grundbuch von Rheda-Wiedenbriick Blatt 27205
Gemarkung Rheda, Flur 29, Flurstiick 189

Verkehrswertermittlung zum Zweck der
Zwangsversteigerung

21.04.2023

21.04.2023

Die Eigentiimer wurden am 30.03.2023 per Einschreiben mit
Riickschein zu einem Besichtigungstermin am 14. April 2023
informiert, das Einschreiben It. Postverfolgung am
31.03.2023 zugestellt bzw. zur Abholung an der Poststelle
hinterlegt.

An dem Termin am 14. April 2023 wurde zwar von
geoffnet, eine Besichtigung des Objektes

wurde von jedoch nicht ermdglicht weil er

angeblich Gber den Termin zu spat informiert worden sei.

Nach Riicksprache mit dem Amtsgericht wurde daraufhin
eine reine AuBBenbesichtigung am 21. April 2023
durchgefiihrt. Diese wurde vom 6ffentlichen StraBenraum
aus durchgefiihrt.

Der Sachverstandige Dipl.-Ing. Jan A. Bergkemper und
Dipl.-Ing. Petra Bergkemper

- Auszug aus der StraBenkarte

- Auszug aus dem Stadtplan

- Auszug aus der Katasterkarte im MaBstab 1:1.000

- Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

- Erforderliche Daten der Wertermittlung aus eigener
Bibliothek

- Bodenrichtwertauskunft des zustandigen Gutachter-
ausschusses
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- Marktbericht 2023 des Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte im Kreis Gutersloh

- Mietspiegel 2022 fiir das Stadtgebiet Rheda-Wiedenbriick

- Grundbuchauszug liegt dem Sachverstandigen vor

- Flachennutzungsplan/Bebauungsplan

2. Grund und Bodenbeschreibung

2.1. Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Ent-
fernungen (vgl. Anlage 2):

Nachstgelegene gréBere Orte:

Landeshauptstadt:

Bundesstrale:

Autobahnzufahrt:

Bahnhof:

Flughafen:

Innerdrtliche Lage (vgl. Anlage 3):

Wohnlage:

Art der Bebauung und Nutzung
in der Stral3e und im Ortsteil:

Immissionen:

topographische Grundstiickslage:

Nordrhein-Westfalen
Giitersloh

Stadt Rheda-Wiedenbriick (ca. 49.400 Einwohner)
Ortsteil Rheda (ca. 23.000 Einwohner)

Gitersloh, ca. 10 km
Bielefeld, ca. 30 km
Lippstadt, ca. 26 km

Diisseldorf, ca. 135 km

B 64, ca. 3 km entfernt
B 61, ca. 4,5 km entfernt

A2, Anschlussstelle Rheda-Wiedenbriick, ca. 4 km entfernt
A44, Anschlussstelle Geseke, ca. 40 km entfernt

Rheda, ca. 2,3 km entfernt

Paderborn-Lippstadt, ca. 35 km entfernt
Miinster-Osnabriick, ca. 70 km entfernt
Diisseldorf, ca. 150 km entfernt

Entfernung zum Zentrum Ortsteil Rheda ca. 2 km
Entfernung zum Zentrum Ortsteil Wiedenbriick ca. 3,4 km
Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 550 m entfernt
OPNV ca. 500 m entfernt

mittlere Wohnlage

uberwiegend Einfamilienhduser in eingeschossiger, offener
Bauweise, ca. 1950er Baujahre

Zum Besichtigungszeitpunkt wurden Immissionen durch
Ldrm und und zum Teil Luftschadstoffe durch die in
ca. 130 m Entfernung verlaufende Autobahn A2 festgestellt.

eben
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2.2. Gestalt und Form

(vgl. Anlage 4)
StraBenfront:

GrundstiicksgroBe:

Grundstiicksform:

Bemerkungen:

.Breslauer Stral3e"” ca. 20 m

Gemarkung Rheda, Flur 29, Flurstiick 189

829 m?
rechteckig
mittlere Breite: ca. 20m
mittlere Tiefe: ca. 42 m

Die genaue Grundstiicksform ist aus dem beiliegenden

Auszug aus der Liegenschaftskarte (siehe Anlagen)
ersichtlich.

2.3. ErschlieBung

.Breslauer Stral3e":

WohnstraBe, voll ausgebaut, kanalisiert und asphaltiert,
zweiseitiger Gehweg, zum Teil gepflastert mit
Betonsteinpflaster, zum Teil unbefestigt und mit Gras-bzw.
Unkrautbewuchs

StraBenart und Ausbau:

Anschliisse an Versorgungs-

leitungen und Abwasserbesei-

tigung: soweit ersichtlich elektrischer Strom, Wasser,
Kanalanschluss fiir Abwasser und Regenwasser,
Telefonanschluss

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten: Grenzstandige Bebauung durch den Gebaudekorper als

Doppelhaus.

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich): Normal tragfahiger Baugrund, hierzu wurden keine weiteren

Untersuchungen angestellt.
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2.4. Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)
2.4.1. Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Be-
lastungen: Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug des
Grundbuches von
Rheda-Wiedenbriick Blatt 27205
vom 12.04.2023 vor.
In Abteilung | des Grundbuches sind unter den laufenden
Nummern
1.1
- zu 1/2 Anteil -
1.2
- zu 1/2 Anteil -
als Eigentlimer eingetragen.

In Abteilung Il des Grundbuches von

Rheda-Wiedenbriick Blatt 27205

bestehen folgende Eintragungen:

- Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Rheda-Wiedenbriick, 1 K 15/22).
Eingetragen am 03.11.2022 und mit dem belasteten
Grundstiick von Blatt 19948 hierher tbertragen am
30.11.2022.

Keine weiteren wertbeeinflussenden Eintragungen.

Anmerkungen: Werte der Belastungen in Abteilung Il des Grundbuches
werden in diesem Gutachten weder bewertet noch vom
Verkehrswert abgezogen.

Eintragungen in Abteilung Ill des Grundbuches bleiben in
diesem Gutachten unberiicksichtigt.

Bodenordnungsverfahren: Das Bewertungsgrundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag
in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Nicht eingetragene Rechte

und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten (z. B. beglinstigende)
Rechte, Verunreinigungen (z. B. Altlasten) sind, soweit beim
Ortstermin ersichtlich, nicht vorhanden. Diesbeziiglich
wurden keine weiteren Untersuchungen angestellt.

2.4.2. Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver-

zeichnis: GemaB Auskunft der Stadt Rheda-Wiedenbriick enthélt das
Baulastenverzeichnis fiir das Grundstiick
Gemarkung Rheda, Flur 29, Flurstiick 189
keine Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht
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Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungs-
plan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bauordnungsrecht
Anmerkungen:

Entwicklungszustand incl. Beitrags-
Entwicklungszustand:

Beitrags- und Abgabensituation:

Altlasten:

Wohnungsbindung:

Denkmalschutz:

Der Bereich des Bewertungsgrundstiicks ist im
Flachennutzungsplan als Wohnbauflache ausgewiesen.

Fiir den Bereich des zu bewertenden Grundstiicks ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit
von Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu
beurteilen.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der von dem
Bauordnungsamt der Stadt Rheda-Wiedenbriick zur
Verfligung gestellten Bauunterlagen durchgefiihrt.

Danach liegen keine Bauauflagen, baubehdrdliche
Beschrankungen und Beanstandungen vor.

und Abgabensituation
Baureifes Land

Das Bewertungsgrundstiick war zum Bewertungsstichtag
21.04.2023

beziiglich der Beitrdge und Abgaben fiir ErschlieBungsein-
richtungen nach BauGB und KAG beitrags- und abgabenfrei.

Laut Auskunft des zustandigen Amtes des Kreises Giitersloh
sind keine Altlasten eingetragen.

besteht nicht

besteht nicht

2.5. Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaBigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjektes zu
diesen Angaben von der jeweils zustdndigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.6. Derzeitige Nutzung

Das Bewertungsobjekt war zu dem Besichtigungszeitpunkt offensichtlich von
bewohnt. Zu mdglichen weiteren Bewohnern kann hier keine Angabe gemacht werden.

Rheda, Breslauer StraBe 46
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3. Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1. Vorbemerkungen zur Geb3audebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und AuBenanlagen werden
(nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig
ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen
beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen [ Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im
Gutachten wird die Funktionsfahigkeit, soweit nicht anders beschrieben, unterstellt. Bauméangel-
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
diesbezugliche vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie lber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefiihrt.

Die Eigentiimer wurden am 30.03.2023 per Einschreiben mit Riickschein zu einem
Besichtigungstermin am 14. April 2023 informiert, das Einschreiben It. Postverfolgung am
31.03.2023 zugestellt bzw. zur Abholung an der Poststelle hinterlegt.

An dem Termin am 14. April 2023 wurde zwar von geoffnet, eine
Besichtigung des Objektes wurde von jedoch nicht ermdglicht weil er angeblich tber
den Termin zu spat informiert worden sei.

Nach Riicksprache mit dem Amtsgericht wurde daraufhin eine reine AuB3enbesichtigung am 21.
April 2023 durchgefiihrt. Diese wurde vom &ffentlichen StraBenraum aus durchgefiihrt.

Die Wertermittlung stiitzt sich daher auf den duBeren Eindruck sowie auf die greifbaren
Unterlagen aus den von der Stadt Rheda-Wiedenbriick zur Verfligung gestellten Bauakte und ist
folglich mit einem deutlichen Risiko behaftet.

Fiir die Bewertung werden zundchst durchschnittliche Verhaltnisse beziiglich der Ausstattung und
des Zustandes unterstellt. Das Risiko dieser Unterstellungen wird dann bei der Wertermittlung
durch einen diesbeziiglichen Sicherheitsabschlag gemindert.

3.2. Wohnhaus
Art des Gebaudes, Baujahr und AuBenansicht

Art des Gebaudes: Eingeschossige Doppelhaushalfte mit voll ausgebautem
Dachgeschoss, voll (bis auf die Anbauten) unterkellert,
Satteldach,

Wohnflache ca.: 154,55 m2.

Baujahr: 1954 (laut Bauakten)
1964 Garage mit Gerdteraum (laut Bauakten)
1980 An- und Umbau des Wohnhauses (laut Bauakten)

Rheda, Breslauer StraBe 46
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Modernisierung:

AuBenansicht:

Augenscheinlich wurde das Gebdude soweit von auBen bzw.
aus den Bauakten ersichtlich in folgenden Bauteilen
modernisiert bzw. saniert:

- 1972: Einbau einer Ol-Heizungsanlage

- 1980: Verklinkerung der AuBenfassaden

- ca. 1980er Jahre: Erneuerung Hauseingangstir

- ca. 1980er Jahre: Erneuerung der Fenster

- ca. 1980er Jahre: Erneuerung Dachdeckung

Weiteres war von auBBen nicht erkennbar

Klinkermauerwerk rotlich, ohne Sockelausbildung,
Satteldach mit Eindeckung aus grauen Tonpfannen,
Gauben- und Dachrandverkleidungen mit
Faserzementschindeln

Gebdudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:
Hauseingang:

Massivbauweise in Stahlbeton /| Mauerwerk (laut Bauakte)
Stahlbeton (laut Bauakte)
Mauerwerk (laut Bauakte)
Mauerwerk (laut Bauakte)

Massivdecken (laut Bauakte)

finf Stufen mit Spaltplatten auf Tritt- und Setzstufen

weitere Treppen konnten nicht besichtigt werden

Dach:

Satteldach, Eindeckung mit grauen Tondachpfannen

Ausstattungsbeschreibung Innenausbau

Bodenbelage:

konnten nicht besichtigt werden

Wandbekleidungen:

konnten nicht besichtigt werden

Deckenbekleidungen:

konnten nicht besichtigt werden

Fenster und Tiiren
Fenster:

Tiren:
Hauseingangstiir:

Kunststofffenster, weil, Zweifachverglasung,
zum Teil Strukturverglasung,

Rollldden aus Kunststoff, grau
AuBenfensterbdnke aus Naturstein

Turelement aus Aluminiumrahmen, braun mit
Zweifachverglasung, Strukturverglasung

Rheda, Breslauer StraBe 46
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Innentiiren: konnten nicht besichtigt werden

Ausstattungsbeschreibung technischer Ausbau
Abwasserinstallationen: Kanalanschluss zum kommunalen Abwasserkanal
(gemaB Bauakte)

Dachentwasserung: Dachrinnen: Material nicht erkennbar, da verkleidet
Fallrohre: Kunststoff

Trinkwasserinstallationen: Anschluss an kommunale Trinkwasserversorgung
Elektroinstallation: konnte nicht besichtigt werden
Heizung/Warmwasserversorgung: konnte nicht besichtigt werden )
(gem3B Bauakten wurde 1972 eine Ol-Heizungsanlage
eingebaut)
Kamin: ein Schornstein auf der Doppelhaushalfte,

ein weiterer auf der Mitte des gesamten Daches des
Doppelhauses

Sanitare Installation: konnte nicht besichtigt werden

Besondere Bauteile/Einrichtungen

Besondere Bauteile: - 1 Hauseingangstreppe
- 1 Dachgaube
- 1 Dachterrasse

Besondere Einrichtungen: nicht erkennbar

Baumingel/Bauschidden/Zustand des Gebdudes
Bauschaden und Baumangel: - leichte Schaden im Bereich der Dachdeckung durch
verrutschte und beschadigte Dachziegel

Grundrissgestaltung: durchschnittliche Grundrissgestaltung, dem Baujahr
entsprechend (laut Bauakten)

Belichtung und Besonnung: durchschnittlich, dem Baujahr entsprechend (laut Bauakten)

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist soweit ersichtlich insgesamt als
befriedigend zu bezeichnen.
Es war kein Unterhaltungs- und Instandhaltungsstau
erkennbar.

3.3. Garagen [ Stellplitze

Garage: 1 Garage fiir einen PKW mit angebautem Abstellraum,
Massivbauweise mit hellem AuBBenputz, Satteldach,
1 Schwingtor aus Stahlblech, braun
leichte Schaden am Garagentor,
sonst soweit ersichtlich insgesamt befriedigender
Unterhaltungszustand

Stellplatze: sind auf dem Grundstiick keine vorhanden
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Anmerkung: Soweit von auBen ersichtlich ist die Garage komplett mit
diversen Gegenstanden [ Unrat gefiillt.

3.4. AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz;
Befestigung der Wegefldche zum Hauseingang und der Garagenzufahrt aus Betonsteinpflaster,
grau. Das Grundstiick auf der StraBenseite ist gestaltet mit Beeten, Biumen und Strauchern.
Neben dem Wohnhaus und vor der Garage ist diverses Material und Unrat abgestellt worden.
Die AuBenanlagen machen einen eher ungepflegten Eindruck.
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4. Ermittlung des Verkehrswertes

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das

mit einer Doppelhaushalfte bebaute Grundstiick in
33378 Rheda-Wiedenbriick, Breslauer StraBBe 46
zum Wertermittlungsstichtag 21.04.2023 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Rheda-Wiedenbriick Blatt 27205
Gemarkung Rheda, Flur 29, Flurstiick 189

GrundstlicksgroBe: 829 m?

4.1. \Verfahrenswahl mit Begriindung
4.1.1. Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen
4.1.1.1. Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und
der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks
(d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nichsten Kauffall) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschldgige Literatur und die
Verkehrswertermittlungsvorschriften (insbesondere die Immobilienwertermittlungsverordnung -
ImmoWertV) mehrere Verfahren an. Die mdglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem
Bewertungsfall alle gleichermaBen gut zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es
ist deshalb Aufgabe des Sachverstandigen, das fiir die konkret anstehende Bewertungsaufgabe
geeignetste (oder besser noch die geeignetsten) Wertermittlungsverfahren auszuwéhlen und
anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes

= das Vergleichswertverfahren

= das Ertragswertverfahren und

» das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art_des Gegenstandes
der Wertermittlung, unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu
begriinden.

Die in der ImmoWertV geregelten 3 klassischen Wertermittlungsverfahren (das Vergleichs-, das
Ertrags- und das Sachwertverfahren) liefern in Deutschland - wie in den Abschnitten 2 und 3 noch
ausgefiihrt wird - grundsatzlich die marktkonformsten Wertermittiungsergebnisse.

Die Begriindung der Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren basiert auf der
Beschreibung und Beurteilung der fiir marktorientierte Wertermittlungsverfahren verfligbaren
Ausgangsdaten (das sind die aus dem Griindstiicksmarkt abgeleiteten Vergleichsdaten fiir
marktkonforme Wertermittlungen) sowie der Erlduterung der auf dem Grundstiicksteilmarkt, zu
dem das Bewertungsobjekt gehort, im gewdhnlichen (Grundstiicks)Marktgeschehen bestehenden
tblichen Kaufpreisbildungsmechanismen und der Begriindung des gewahlten
Untersuchungsweges. Die in den noch folgenden Abschnitten enthaltene Begriindung der Wahl der
angewendeten Wertermittlungsverfahren dient deshalb vorrangig der ,Nachvollziehbarkeit" dieses
Verkehrswertgutachtens.
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4.1.1.2. Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

= Der Rechenablauf und die EinflussgroBen der Verfahren sollen den in diesem
Grundstticksteilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen)
entsprechen.

= Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens zwei moglichst weitgehend
voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren
dient nur zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses (unabhingige Rechenprobe;
Reduzierung der Risiken bei Vermdgensdispositionen des Gutachtenverwenders und des
Haftungsrisikos des Sachverstindigen).

» Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (i.S.d. § 194 BauGB), d.h. den im
nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu
ermitteln. Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrscheinlichste
Grundstiicksnutzung nach dem nichsten (nétigenfalls fiktiv zu unterstellenden) Kauffall
abzustellen (Prinzip: Orientierung am ,gewdhnlichen Geschaftsverkehr" im néchsten Kauffall).
Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur Schatzung dieses Wertes. Da dieser
wahrscheinlichste Preis (Wert) am plausibelsten aus fiir vergleichbare Grundstiicke vereinbarten
Kaufpreisen abzuleiten ist, sind die 3 klassischen deutschen Wertermittlungsverfahren (ihre
sachrichtige Anwendung vorausgesetzt) verfahrensméBige Umsetzungen des Preisvergleichs.
Diesbeziiglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswertes
heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten und
Marktanpassungsfaktoren am zuverldssigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d.h. aus
vergleichbaren Kauffillen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstindigen zur Verfligung stehen.

Fir die 3 klassischen deutschen Wertermittlungsverfahren werden nachfolgend die den

Preisvergleich (d.h. die Marktkonformitit ihrer Ergebnisse) garantierenden Gr6Ben sowie die in

dem jeweiligen Verfahren die Preisunterschiede am wesentlichsten bestimmenden Einflussfaktoren

benannt.

» Vergleichswertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Vergleichskaufpreise,
Einflussfaktoren: Kenntnis der wesentlichen wertbestimmenden Eigenschaften der
Vergleichsobjekte und des Bewertungsobjektes, Verfligbarkeit von diesbeziiglichen
Umrechnungskoeffizienten - Vergleichskaufpreisverfahren
oder geeignete Vergleichsfaktoren (z.B. hinreichend definierte Bodenrichtwerte oder
Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen) - Vergleichsfaktoren;

= Ertragswertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Liegenschaftszinssatze,
Einflussfaktoren: ortsiibliche und nachhaltig erzielbare Mieten;

» Sachwertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Sachwertfaktoren,
Einflussfaktoren: Bodenwerte / Lage und (jedoch nachrangig) ein plausibles System der
Herstellungswertermittiung.

Hinweis: Grundsétzlich sind alle 3 Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren)

gleichwertige verfahrensmaBige Umsetzungen des Kaufpreisvergleichs; sie liefern gleichermalen

(nur) so marktkonforme Ergebnisse, wie zur Ableitung der vorgenannten Daten eine hinreichend

groBe Zahl von geeigneten Marktinformationen (insbesondere Vergleichskaufpreise) zur Verfiigung

standen.

4.1.2. Zu den herangezogenen Verfahren
4.1.2.1. Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Die Preisbildung flir den Grund und Boden orientiert sich im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
vorrangig an den allen Marktteilnehmern (z.B. durch Vergleichsverkaufe, veroffentlichte
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Bodenrichtwerte, aber auch Zeitungsannoncen und Maklerexposés) bekannt gewordenen
Informationen liber Quadratmeterpreise fiir unbebaute Grundstiicke.

Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke - dort,
getrennt vom Wert der Gebdude und der AuBenanlagen) i.d.R. auf der Grundlage von
Vergleichskaufpreisen zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut.
Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese anstelle oder erganzend zu den
Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittiung herangezogen werden.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

= den Ortlichen Verhiltnissen,

= der Lage und

= des Entwicklungszustandes gegliedert und

= nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung

= der ErschlieBungssituation sowie des beitrags- und abgabenrechtlichen Zustandes und

= der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare
unbebaute Grundstiicke abgeleitet sind.

Bodenrichtwerte werden als ,zonale" oder als ,punktuelle” Bodenwerte mitgeteilt. Der zonale
Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen (8196 BauGB). Punktuelle Bodenrichtwerte
gelten fiir eine in der Karte (i.d.R. grundstlicksgenau) bezeichnete Lage mit den zum
Bodenrichtwert beschriebenen fiktiven Grundstiickseigenschaften.! Zur Ableitung und
Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachterausschisse
verpflichtet (§ 193 Abs. 3 BauGB).

Er ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension Euro/m?2
Grundstiicksfliche).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie ErschlieBungszustand,
spezielle Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -,
aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der
Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken
i.d.R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwertes von dem Vergleichskaufpreis bzw.
Bodenrichtwert.

Fiir die durchzufiihrende Bewertung liegt ein geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und
beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Die
Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf dieser Grundlage, d.h. durch Umrechnung des
Bodenrichtwertes auf die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die
Zustandsmerkmale des Bewertungsobjektes (ImmoWertV und den nachfolgenden Abschnitt
.Bodenwertermittlung” dieses Gutachtens).

1 Punktuelle” Bodenrichtwerte werden auch als ,lagetypische” Bodenrichtwerte bezeichnet.
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4.1.2.2. Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks
4.1.2.2.1. Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstlicke werden in Deutschland vorrangig das Vergleichswert-, das

Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet. Dies ist insbesondere darin begriindet, weil

= die Anwendung dieser Verfahren in der ImmoWertV vorgeschrieben ist; und demzufolge

= (nur) fir diese klassischen Wertermittlungsverfahren die fiir marktkonforme Wertermittlungen
erforderlichen Erfahrungswerte (,erforderliche Daten" der Wertermittlung i.S.d. § 193 Abs. 3
BauGB i.V.m. dem zweiten Teil der InmoWertV) durch Kaufpreisanalysen abgeleitet verfiigbar
sind.
Hinweis: (Nur) Beim Vorliegen der verfahrensspezifischen ,erforderlichen Daten” ist ein
Wertermittlungsverfahren ein Preisvergleichsverfahren (vgl. nachfolgende Abschnitte) und erfiillt
die Anforderungen, die von der Rechtsprechung und der Bewertungstheorie an Verfahren zur
Verkehrswertermittlung gestellt werden.

Andere Verfahren scheiden i.d.R. wegen Fehlens hinreichender Erfahrungswerte zur Anpassung

deren Ergebnisse an den deutschen Grundstiicksmarkt aus.

4.1.2.2.2. Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die
ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung
verwendet (gekauft oder errichtet) werden.

Dies trifft auf das hier zu bewertende Gesamtgrundstiick zu, es ist als Sachwertobjekt
einzustufen.

4.1.2.2.3. Ertragswertverfahren

Steht flir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte liblicherweise die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach
dem Auswahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschaftsverkehr” das
Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.2

Dies trifft auf das hier zu bewertende Objekt nicht zu, da es sich um kein typisches Renditeobjekt
handelt. Dennoch wird das Ertragswertverfahren angewendet. Dies wird wie folgt begriindet:

Bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Objekten kalkuliert der Erwerber die Rendite seines
Objekts, z.B. die eingesparte Miete, die eingesparten Steuern oder die moglichen Fordermittel
(Eigenheimzulage etc.).

Fiir Objekte, die mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar sind, stehen die fiir marktkonforme
Ertragswertermittlungen erforderlichen Daten (ortsiibliche Mieten, Liegenschaftszinssatze) zur
Verfligung.

Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundsatzlich zur Ergebnisstiitzung
unverzichtbar.

Das Ertragswertverfahren (gem. ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrage: Kaufpreise) ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgréBen
(insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung
und die Wertunterschiede bewirken.

Vgl. auch BGH, Urteil vom 13.07.1970 - VII ZR 189/68 (WF-BIB);
BGH, Urteil vom 16.06.1977 - VII ZR 2/76 (WF-BIB);
BGH, Urteil vom 02.02.1990 - Ill R 173/86 (WF-BIB)2;
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4.1.2.2.4. Vergleichswertverfahren

Fiir manche Grundstiicksarten (z.B. Eigentumswohnungen, Reihenhausgrundstiicke) existiert ein

hinreichender Grundstiickshandel mit vergleichbaren Objekten. Den Marktteilnehmern sind zudem

die flir vergleichbare Objekte gezahlten oder (z.B. in Zeitungs- oder Maklerangeboten) verlangten

Kaufpreise bekannt. Da sich im gewdhnlichen Geschaftsverkehr die Preisbildung fiir derartige

Objekte dann an diesen Vergleichspreisen orientiert, sollte zu deren Bewertung mdglichst auch das

Vergleichswertverfahren herangezogen werden.

Die Voraussetzungen fiir die Anwendbarkeit des Vergleichswertverfahrens sind, dass

= eine hinreichende Anzahl wertermittlungsstichtagsnah realisierter Kaufpreise fiir in allen
wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften mit dem Bewertungsobjekt hinreichend
tibereinstimmender Vergleichsgrundstiicke aus der Lage des Bewertungsgrundstiicks oder aus
vergleichbaren Lagen und

= die Kenntnis der zum Kaufzeitpunkt gegebenen wertbeeinflussenden Eigenschaften der
Vergleichsobjekte

oder

= i.S. der ImmoWertV geeignete Vergleichsfaktoren, vom Gutachterausschuss abgeleitet und
veroffentlicht (z.B. hinreichend definierte Vergleichfaktoren fiir Wohnungseigentum)

sowie

» Umrechnungskoeffizienten fiir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu
bewertenden Grundstiicksart und eine Preisindexreihe zur Umrechnung vom Kaufzeitpunkt der
Vergleichsobjekte bzw. vom Stichtag, flir den der Vergleichsfaktor abgeleitet wurde, auf den
Wertermittlungsstichtag

gegeben sind.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstiicks ist im

vorliegenden Fall nicht mdglich, weil

» keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfligbar ist
und auch

= keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des ortlichen
Grundstiicksmarkts zur Bewertung des bebauten Grundstiicks zur Verfligung stehen.
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4.2. Bodenwertermittlung

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks
veroffentlichten amtlichen Bodenrichtwertes durchgefiihrt.

Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrigt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 250,00 Euro/m2 zum
Stichtag 01.01.2023.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Wertermittlungsstichtag = 01.01.2023
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Bauflache [ Baugebiet = Wohnbaufliche
beitrags- und abgabenrechtlicher

Zustand = frei
Bauweise = nicht definiert

[l

nicht definiert

nicht definiert

nicht definiert

600 m2, BRW gilt i.d.R. fiir Flachen von 200 - 900 m2

Anzahl der Vollgeschosse
Grundfldchenzahl (GFZ)
Grundstiickstiefe
Grundstiicksbreite
Grundstiicksflache

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks:

Wertermittlungsstichtag = 21.04.2023
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Baufldche [ Baugebiet = Wohnbauflache
beitrags- und abgabenrechtlicher

Zustand = frei
Bauweise = nicht definiert
Anzahl der Vollgeschosse = |
Grundflachenzahl (GFZ) =/
Grundstiickstiefe = 42 m
Grundstiicksbreite = 20 m
Grundstiicksflache = 829 m2
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Bodenwertermittlung

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 21.04.2023 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstiicks

angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwertes auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand

Tatsachlicher b/a-Zustand des Bodenrichtwertes (frei) =

im BRW nicht enthaltene Beitrage u.a.

insgesamt + 0,00 Euro/m? +

b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere Anpassungen)

250,00 Euro/m?

0,00 Euro/m?
250,00 Euro/m?

Erlauterung

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstuick Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2023 21.04.2023 X 1,00 EO01
lll. Anpassung wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lage nicht definiert eher ungiinstige Lage X 0,97 EO02
Flache (m?) 600 829 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der Nutzung Wohnbauflache Wohnbauflache X 1,00
Vollgeschosse I-11 | X 1,00
GFz nicht definiert / X 1,00
Bauweise nicht definiert / X 1,00
Tiefe (m) nicht definiert 42 X 0,98 EO03
Zuschnitt nicht definiert rechteckig X 1,00
Sonstiges / / X 1,00
angepasster b/a-freier Bodenrichtwert = 237,65 Euro/m?
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage u.a.
insgesamt - 0,00 Euro/m?
Relativer Bodenwert = 237,65 Euro/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwertes
Relativer Bodenwert = 237,65 Euro/m?
Flache X 829,00 m?
Gesamtbodenwert = 197.011,85 Euro
Bodenwert rd. 197.010,00 Euro
Der Bodenwert betragt

zum Wertermittlungsstichtag 21.04.2023 insgesamt rd. 197.010,00 Euro
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Erlauterungen zur Bodenwertermittlung

EO1

Der Bodenrichtwert fiir dieses Grundstiick wird fiir die vergangenen Jahre wie folgt angegeben:
2022: 240,00 Euro/m?2
2021: 210,00 Euro/m?
2020: 180,00 Euro/m?2
2019: 170,00 Euro/m?2
2018: 160,00 Euro/m?
2017: 160,00 Euro/m?2
2016: 160,00 Euro/m2
2015: 150,00 Euro/m?
2014: 135,00 Euro/m2
2013: 135,00 Euro/m?2
2012: 130,00 Euro/m?
2011: 125,00 Euro/m?2

Der Bodenrichtwert wird zum Wertermittlungsstichtag nicht erhoht, da auf Grund der Entwicklung
auf dem Grundstlicksmarkt sowie des gesamten Immobilienmarktes seit Mitte 2022 eine
Steigerung des Bodenrichtwertes als eher unwahrscheinlich anzunehmen ist.

E02

Die eher ungiinstige Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone mit der Nahe zur Autobahn A2 und
dadurch vorhandenen/maglichen entsprechenden Immissionen wird mit einem pauschalen
Abschlag von 3 % auf den Bodenrichtwert berticksichtigt.

EO3
Die erhohte Grundstickstiefe im Verhdltnis zur Grundstiicksbreite wird mit einem pauschalen
Abschlag von 2 % auf den Bodenrichtwert berticksichtigt.
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4.3. Sachwertermittlung
4.3.1. Das Sachwertmodell der Wertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Sachwertes ist in der InmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwertes und den Werten der auf dem
Grundstiick vorhandenen Gebdude und AuBenanlagen sowie ggf. dem Werteinfluss der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuBenanlagen i.d.R. im
Vergleichswertverfahren grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstiick unbebaut ware.

Der Wert der Gebidude (Normgeb3ude zzgl. besonderer Bauteile und besonderer Einrichtungen)
ist auf der Grundlage ihrer (Neu)Herstellungswerte unter Beriicksichtigung der jeweils
individuellen Merkmale

= Objektart,

= Gebdudestandard,

= Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

» Baumangel und Bauschaden und

= sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande

abzuleiten.

Der Wert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittiung mit
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von
ublichen Herstellungskosten bzw. Erfahrungssatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Wert der Gebaude und Wert der AuBenanlagen ergibt, ggf. nach der
Beriicksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung der
(Zeit)Werte der Gebdude und AuBenanlagen noch nicht beriicksichtigter besonderer
wertbeeinflussender Umstande, den vorldufigen Sachwert (=Substanzwert) des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieBend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. 1.d.R. ist zur Berlicksichtigung
der Marktlage ein Zu- oder Abschlag am vorlaufigen Sachwert anzubringen. Die ,Marktanpassung"
des vorldufigen Sachwertes an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis
zum (marktkonformen) Sachwert des Grundstiicks.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Marktanpassungsfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebiude + AuBenanlagen)
den VergleichsmaBstab bildet.
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4.3.2. Erldauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten

Die Gebiudeherstellungskosten werden durch Multiplikation des Gebduderauminhaltes (m3) oder
der Gebiudeflache (m2) des (Norm)Gebiudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir
vergleichbare Gebdude ermittelt. Den so ermittelten Herstellungskosten ist noch der Wert von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs)Einrichtungen
hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir
Gebdude mit anndhernd gleichem Gebaudestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen
Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter liber
mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte
Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjektes in den
Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen liberwiegend die Dimension ,Euro/m3 Rauminhalt des
Gebdudes" und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer und Baunebenkosten.

Normgebdude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebauderauminhaltes oder der Gebdudeflachen werden einige den
Gebdudewert wesentlich beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese
Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normgebaude" bezeichnet. Zu diesen bei der
Rauminhaltsberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren insbesondere KellerauBentreppen,
Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, ggf. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebadudeteile ist deshalb zusatzlich zu dem fiir das Normgebaude ermittelten Wert
(i.d.R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Rauminhalt bzw. Fliche") durch Wertzuschldge
besonders zu beriicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemaB nur Herstellungskosten von Gebauden mit - wie der
Name bereits aussagt — normalen, d.h. liblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich
wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebdudewert erhhende
besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten
Herstellungswert (oder Zeitwert) des Normgebaudes zu beriicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattungen
und i.d.R. fest mit dem Gebdude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren
Gebduden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des
Gebdudestandards mit erfasst und deshalb bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht
beriicksichtigt (z.B. Sauna im Einfamilienhaus).

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

Baunebenkosten

Zu den Herstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir
Planung, Baudurchfiihrung, behdérdliche Priifung und Genehmigungen sowie fiir die in
unmittelbarem Zusammenhang mit der Herstellung erforderlichen Finanzierung” definiert sind.
Ihre Hohe hangt von der Gebadudeart, vom Gesamtherstellungswert der baulichen Anlagen sowie
dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der Bauausfiihrung und der
Ausstattung der Gebadude ab. Sie sind in den Normalherstellungskosten NKH 2010 enthalten.
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Alterswertminderung

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) ist gemaB der vom
Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung herausgegebenen Bekanntmachung
vom 18. Oktober 2012 BAnz AT 18.10.2012 B1 als lineare Alterswertminderung zu berechnen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten
Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des
Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhdngig.

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die lbliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
(GND) - nicht die technische Standdauer, die wesentlich lznger sein kann. Nach der
vorherrschenden Meinung, wird die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von Wohngebauden auf
60 bis 100 Jahre begrenzt.

Baumangel und Bauschaden

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 dsthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschadden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrdgliche duBBere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fiir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann
durch pauschale Ansatze oder durch auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.
Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur lberschlagig schéatzen, da

nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird, grundsatzlich keine
Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstiandigen notwendig).

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund einer in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte
Bestandsaufnahme, Vorplanung oder Kostenschatzung angesetzt sind.

Besondere wertbeeinflussende Umstéinde

Unter den besonderen wertbeeinflussenden Umstanden versteht man alle vom iiblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjektes (z.B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschadden, oder
Abweichungen von der nachhaltig erzielbaren Miete).

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick festverbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauBenwand bis zur

Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb.
Gartenanlagen)

Marktanpassungsfaktor

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.h.
den am Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.
Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht
mit hierflir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger
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Sachwert" (=Substanzwert des Grundstticks) an den Markt, d.h. an die fiir vergleichbare
Grundstiicke realisierten Verkaufspreise angepasst werden. Das erfolgt mittels eines
Marktanpassungsfaktors.

Dieser sog. Marktanpassungsfaktor ist durch Nachbewertungen aus realisierten
Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechneten vorlaufigen Sachwerte

(= Substanzwerte) abzuleiten. Es ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den
ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorldufigen
Sachwerte" (= Substanzwerte). Er wird gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fiir
Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der ObjektgroBe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Marktanpassungsfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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4.3.3. Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Wohnhaus Garage
Berechnungsbasis:
- Brutto-Grundflache (BGF) 281,49 m?2 42,75 m?2
Baupreisindex 21.04.2023 (2010=100) 176,44 176,44
Normalherstellungskosten (inkl. BNK)
- NHK modifiziert im Basisjahr (2010) 729,23 Euro/m2 BGF 485,00 Euro/m2 BGF
- NHK am Wertermittlungsstichtag 1.286,67 Euro/m2 BGF 855,75 Euro/m2 BGF
Herstellungswert (inkl. BNK)
Normgebaude 362.183,93 Euro 36.583,16 Euro
- Abschlag Regionalfaktor entfallt 0,00 Euro 0,00 Euro
- besondere Bauteile 0,00 Euro 0,00 Euro
- besondere Einrichtungen 0,00 Euro 0,00 Euro
Gebaudeherstellungskosten

(inkl. BNK) 362.183,93 Euro 36.583,16 Euro
Alterswertminderung linear linear
- Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 60
- Restnutzungsdauer (RND) 16 1
- prozentual 80,00 % 98,33 %
- Betrag 289.747,15 Euro 35.973,44 Euro
Zeitwert (inkl. BNK)
- Gebaude (bzw. Normgebaude) 72.436,79 Euro 609,72 Euro
- besondere Bauteile 900,00 Euro 0,00 Euro
- besondere Einrichtungen 0,00 Euro 0,00 Euro
Gebaudewert (inkl. BNK) 73.336,79 Euro 609,72 Euro
Gebaudewert insgesamt 73.946,51 Euro
Wert der AuRenanlagen 3.697,33 Euro
Wert der Gebaude und Aufienanlagen 77.643,83 Euro
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 197.010,00 Euro
vorlaufiger Sachwert 274.653,83 Euro
Marktanpassungsfaktor 1,18
marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks 324.091,52 Euro
Sicherheitsabschlag, da keine Innenbesichtigung ermdglicht wurde, pauschal 10 % -32.409,15 Euro
sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande -100,00 Euro
Sachwert des gesamten Grundstiicks 291.582,37 Euro

291.600,00 Euro

Rheda, Breslauer StraBe 46



B2 Architekten Dipl ing. 1. A Bergkemper GA-AZ 001 K 015/22 Seite 25

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)

Ermittlung des Gebiudestandards
fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser und Reihenhauser

Verdffentlicht am Donnerstag, 18. Oktober 2012
BAnz AT 18.10.2012 B

9 Bundesanzsiges Bekanntmachung

www bundesanzoigor.de Saite 21 von 49
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Gewichtung der ausstattungsbezogenen NHK 2010 fiir das Wohnhaus
Typ 2.01 Doppel- und Reihenendhauser mit Erdgeschoss, voll ausgebautem Dachgeschoss, voll
unterkellert

Nach sachverstandiger Wiirdigung werden den in der vorherigen Tabelle angegebenen
Standardmerkmalen die zutreffenden Standardstufen zugeordnet. Eine Mehrfachnennung ist
maglich, wenn die verwendeten Bauteile Merkmale mehrerer Standardstufen aufweisen, z. B. im
Bereich FuBboden 50 % Teppichbelag und 50 % Parkett.

Standardstufe
Wagungs-
1 2 3 4 5 anteil
Aullenwande 0,7 0,3 23
Dacher 0,5 0,5 15
Aulientiren und Fenster 1,0 11
Innenwande- und Tlren 0,5 0,5 11
Deckenkonstruktion und Treppen 0,4 0,6 11
FuRboden 1,0 5
Sanitareinrichtungen 0,3 0,7 9
Heizung 0,5 0,5 9
Sonstige technische Ausstattung 0,2 0,8 6
100
Kostenkennwert fur o.g.
Gebaudeart in Euro/m2 BGF 615 685 785 945 1180
Anteil Standardstufe x Wagungsanteil x Kostenkennwert

AuRenwande 99,02€ 47,27 € 146,28 €
Dacher 46,13 € 51,38€ 97,50 €
AuRentiiren und Fenster 75,35 € 75,35 €
Innenwande- und Tiiren 3768€ 43,18€ 80,85 €
Deckenkonstruktion und Treppen 30,14€ 51,81€ 81,95 €
FuRboden 39,25 € 39,25 €
Sanitareinrichtungen 18,50 € 49,46 € 67,95 €
Heizung 30,83€ 35,33€ 66,15 €
Sonstige technische Ausstattung 8,22€ 37,68€ 45,90 €
gewichtete, ausstattungsbezogene NHK 2010 / m2 BGF = 701,18 €

Beriicksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebaudes
tabellierter NHK 2010 Grundwert

701,18 Euro/m2 (BGF)

Werteinfluss wegen: Zuschlag wegen Anbau 1980 x 1,040
Werteinfluss wegen: / x 1,000
Werteinfluss wegen: / X 1,000
Regional- und objektspezifische Modifizierungen:
e Regionalfaktor (siehe
Sachwertberechnung) x 1,000
modifizierter NHK-Grundwert = 729,23 Euro/m2 (BGF)
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Besonders zu veranschlagende Bauteile

besondere Bauteile Herstellungswert (ohne BNK) Zeitwert (inkl. BNK)

- 1 Hauseingangstreppe 200,00 Euro
- 1 Dachgaube 300,00 Euro
- 1 Dachterrasse 400,00 Euro
Summe 900,00 Euro

Die in Ansatz gebrachen Werte beruhen auf tblichen Kostenansatzen und Erfahrungswerten des
Sachverstandigen.

Besonders zu veranschlagende Einrichtungen

besondere Einrichtungen Herstellungswert (ohne BNK)  Zeitwert (inkl. BNK)
/ 0,00 Euro
Summe 0,00 Euro

Die in Ansatz gebrachen Werte beruhen auf liblichen Kostenansatzen und Erfahrungswerten des
Sachverstandigen.

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande

Wertbeeinflussung insg.

- leichte Schaden im Bereich der Dachdeckung durch verrutschte und
beschadigte Dachziegel -100,00 Euro
Summe -100,00 Euro

Die in Ansatz gebrachen Werte beruhen auf tblichen Kostenansatzen und Erfahrungswerten des
Sachverstandigen.
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Erlduterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung des Gebduderauminhalts (Bruttorauminhalts BRI) bzw. der Gebdudeflachen
(Bruttogrundfldchen BGF) wurde auf der Grundlage der in den vom Bauordnungsamt zur
Verfligung gestellten Bauakten enthaltenen Bauzeichnungen durchgefiihrt. Die Berechnung weicht
evtl. teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 - Ausgabe 1987) ab; sie ist deshalb nur
als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen insbesondere in
wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

beim BRI z.B.:

= nur Anrechnung von dblichen [ wirtschaftlich vollwertigen Geschosshéhen,

= im wesentlichen nur Anrechnung der Gebdudeteile a und teilweise b bzw.

= teilweise Nichtanrechnung der Geb3udeteile ¢ (z.B. Balkone)

bei der BGF z.B.:

= (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z.B. Balkone),

= Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

Herstellungswert

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der
Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der
Preisverhiltnisse im Jahr 2010 (Basisjahr) angesetzt. Der Ansatz der NHK wurde aus der vom
Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung herausgegebenen Bekanntmachung
vom 18. Oktober 2012 BAnz AT 18.10.2012 B1 entnommen.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhdltnisse am
Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels dem Verhaltnis des Bundesbaupreisindexes am
Wertermittlungsstichtag und dem Bundesbaupreisindex im Basisjahr (=100). Der
Bundesbaupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wurde beim beim Statistischen Bundesamt
erfragt und mit den Angaben in [1], Band Il, Abschnitt 4.04.1 verglichen.

Zu-[Abschlige

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zum Herstellungswert des Normgebadudes berlicksichtigt. Diese
sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebadudeausbau des zu bewertenden Gebaudes
gegeniiber dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder
Dachgeschossteilausbau).

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebdudeflachenberechnung nicht erfassten und damit im Wert des
Normgebaudes nicht berlicksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile
werden einzeln erfasst.

Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungs- bzw. Zeitwertzuschlage.
Grundlage dieser Zuschlagsschéatzungen sind die in [1], Band Il, Abschnitt 3.01.4 angegebenen
Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten fiir besondere Bauteile. Bei dlteren und/
oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaBen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung
unter Berlicksichtigung diesbeziiglicher Abschldge.

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihrem
Herstellungs- bzw. Zeitwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Band II, Abschnitt 3.01.3
angegebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten flir besondere
(Betriebs)Einrichtungen.
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Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) sind gemaB der vom Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung herausgegebenen Bekanntmachung vom 18. Oktober 2012 BAnz AT 18.10.2012
B1 in den Normalherstellungskosten NHK 2010 enthalten.

AuBenanlagen
Die AuBenanlagen wurden pauschal mit 5 % des Gebaudewertes inklusive Baunebenkosten
ermittelt

Gesamtnutzungsdauer

Die libliche Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus der Gebdaudeart sowie dem Gebdudestandard. Sie
ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebdudetyp zuzuordnen. Die durchschnittliche
Gesamtnutzungsdauer wird bei Einfamilienhdusern mit 60 bis 80 Jahren, bei Mehrfamilienhdusern
mit 70 Jahren angenommen. Auf Empfehlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im
Kreis Giitersloh werden hier 80 Jahre angesetzt.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist die Differenz aus lblicher Gesamtnutzungsdauer und tatsachlichem
Lebensalter am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese wird allerdings verlangert (d.h.
das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen
unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzuflihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen wurde das in der vom
Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung herausgegebenen Bekanntmachung
vom 18. Oktober 2012 BAnz AT 18.10.2012 B1 enthaltene Modell zur Bestimmung der
Restnutzungsdauer, angewandt.

Da nur eine reine AuBBenbesichtigung durchgeflihrt werden konnte, wird hier unterstellt, dass
abgesehen von den unter Pkt. 3.2 aufgefiihrten MaBnahmen keine wesentlichen, die
Restnutzungsdauer verlangernden ModernisierungsmaBBnahmen durchgefiihrt wurden. Somit
bezieht sich die Restnutzungsdauer auf das Ursprungsbaujahr plus die 0.g. MaBnahmen.

Aus den durchgefiihrten ModernisierungsmaBnahmen und des 1980 erfolgten Anbaus ldsst sich
eine Verlangerung der Restnutzungsdauer um 5 Jahre ableiten.
Die Restnutzungsdauer betragt somit 16 Jahre.

Alterswertminderung

Die Berechnung der Alterswertminderung der Gebdude wurde gemal3 der vom Bundesministerium
fuir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung herausgegebenen Bekanntmachung vom 18. Oktober 2012
BAnz AT 18.10.2012 B1 als lineare Alterswertminderung berechnet.

Wertminderung wegen Bauméangel und Bauschaden

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die
erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansétzen als schon durchgefiinrt unterstellten)
Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich
notwendige Kosten bzw. der hierdurch (ggf. ,gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.
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Marktanpassungsfaktor

Der objektartspezifische Marktanpassungsfaktor wird in der Regel auf der Grundlage
» der Angaben des ortlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

= der in [1], Band Il, Abschnitt 3.03. veréffentlichten Werte sowie

eigener Ableitungen des Sachverstandigen bestimmt und angesetzt.

Der Marktanpassungsfaktor wird hier unter Berlicksichtigung der Angaben im Grundstiicksmarkt-
bericht 2023 fiir den Kreis Gutersloh mit 1,18 angesetzt.

Sicherheitsabschlag

Wie bereits ausgeflihrt war Innenbesichtigung nicht mdglich.

Es herrscht insoweit erhebliche Unklarheit tGber die tatsdchliche Beschaffenheit sowie Ausstattung
oder Zuschnitt des Wohnhauses. Einerseits ist schon fiir diese Unsicherheit ein entsprechender
Abschlag vorzunehmen. Andererseits ist erfahrungsgemaB kaum davon auszugehen, dass bei
Objekten, wie dem vorliegenden, Mdngel oder Schaden in keiner Weise vorliegen werden.
Weiterhin ist der Eindruck von der AuBenbesichtigung her tendenziell zu beriicksichtigen. Dieser
war insgesamt als befriedigend einzustufen.

Auf der Grundlage der vorliegenden Unterlagen sowie des Eindrucks bei der AuBBenbesichtigung
und der Hohe des Ausgangswertes wird ein Sicherheitsabschlag in Héhe von ca. -10 % des
Ausgangswertes als angemessen erachtet.
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4.4. Ertragswertermittlung
4.4.1. Das Ertragswertmodell der Wertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswertes ist in der ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswertes basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Einnahmen
(Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Einnahmen wird als Rohertrag
bezeichnet. MaBgeblich fiir den (Ertrags) Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der
Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die
Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswertes (bzw. des
dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarkeit durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBenanlagen i.d.R. im
Vergleichswertverfahren grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Grund und Boden entfallende Reinertragsanteil wird als angemessener
Verzinsungsbetrag des Bodenwertes, durch Multiplikation des Bodenwertes mit dem
Liegenschaftszinssatz, bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des
Bodenwertes dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
.(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks" abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens"

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

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

Ggf. bestehende Grundstiicksbesonderheiten (besondere wertbeeinflussende Umsténde), die bei
der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Ertragswertes aus dem vorldufigen Ertragswert sachgemaB zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
nachhaltig erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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4.4.2. Erldauterungen der bei der Ertragswertermittlung verwendeten Begriffe

Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktiiblich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrages ist
von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere
der Geb4ude) auszugehen.

Weicht die tatsachliche Nutzung von den Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den {blichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmaglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatséchliche Nutzung
von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die
Ermittlung des Rohertrages die fiir eine lbliche Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen
zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind Aufwendungen, die zur ordnungsgemaBen Bewirtschaftung des
Grundstiicks (insbesondere der Geb4ude) laufen erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten
umfassen die Abschreibung, die Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten
und das Mietausfallwagnis. Die Abschreibung ist gemaB3 ImmoWertV durch Einrechnung in den
Rentenbarwertfaktor fiir die Kapitalisierung des auf die baulichen und sonstigen Anlagen
entfallenden Anteils des (Grundstiicks)Reinertrags beriicksichtigt. Unter dem Mietausfallwagnis ist
insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche
Mietriickstédnde oder Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es dient
auch zur Deckung der Kosten einer Rechtsverfolgung auf Mietzahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung.

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

Ertragswert

Dies ist der auf die Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der
Summe aller aus dem Objekt wéhrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage
einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer
noch anfallenden Ertrage - abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind
wertmdBig gleichzusetzen mit dem Ertragswert des Objektes.

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

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet. Der Ansatz des
(marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt
somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem
Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.

Restnutzungsdauer
Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen)
Anlagen bei ordnungsgeméaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
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wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber
auch vom technischen Zustand des Objektes, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der
Gebaudeteile abhangig.

Besondere wertbeeinflussende Umstande

Unter den besonderen wertbeeinflussenden Umsténden versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjektes (z.B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand oder Abweichungen von der nachhaltig
erzielbaren Miete).
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4.4.3. Ertragswertberechnung

Nutz- bzw. tatsachliche Nettokaltmiete
Gebaude Einheit Wohnflachen monatlich jahrlich
(m?) (Euro/m?) (Euro) (Euro)
Wohnhaus  gesamt 154,55 0,00 0,00 0,00
/ 0,00 0,00 0,00
Garage / 0,00 0,00 0,00
Summe - 0,00 0,00
Nutz- bzw. marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Gebaude Einheit Wohnflachen monatlich jahrlich
(m?) (Euro/m?) (Euro) (Euro)
Wohnhaus  gesamt 154,55 6,50 1.004,58 12.054,90
/ 0,00 0,00 0,00
Garage gesamt 30,00 360,00
Summe 154,55 - 1.034,58 12.414,90

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktlblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefiihrt. Der Einfluss einer eventuellen Mietabweichungen wird als sonstiger wertbeeinflussender

Umstand in der Wertermittlung bericksichtigt.

Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
( 26 % der markttblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des

Bodenwertanteils, der den Ertragen zuzuordnen ist)
1,0 % von 197.010,00 Euro

(Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert)

Ertrag der baulichen Anlagen

Vervielféltiger (gem. Anlage zur ImmoWertV)

bei p = 1,0 % Liegenschaftszinssatz

und n = 16 Jahren Restnutzungsdauer

Ertrag der baulichen Anlagen

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert

sonstige wertbeeinflussende Umsténde

Sicherheitsabschlag, da keine Innenbesichtigung ermoglicht
wurde, pauschal 10 %

Ertragswert

12.414,90

3.227,87

Euro

Euro

9.187,03

1.970,10

Euro

Euro

7.216,93

14,720

Euro

106.233,15

197.010,00

Euro

Euro

303.243,15

-100,00

Euro

Euro

303.143,15

-30.314,32

Euro

Euro

272.828,84

Euro

Rheda, Breslauer StraBe 46



B2 Architekten Dipl. Ing. J. A. Bergkemper GA-AZ 001 K 015/22 Seite 35

4.4.4. Erlauterungen zu den Wertansdtzen in der Ertragswertberechnung

Wohnflachen
Die Berechnung der Wohnflache wurde aus der von der Stadt Rheda-Wiedenbriick zur verfiigung
gestellten Bauakte entnommen und als korrekt unterstellt..

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrages ist die aus dem Grundstiick ortsiiblich und
marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne
samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie
wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fiir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar
genutzte Grundstiicke

= aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen und

= ggf. aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Fir das hier zu bewertende Objekt scheinen unter Beriicksichtigung der Angaben im Mietspiegel
der Stadt Rheda-Wiedenbriick vom 01.07.2022 sowie der sonstigen Umstande wie z. B. der Lage
6,50 Euro/m2 Wohnflache, als angemessen und marktiiblich erzielbar.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (vorrangig insgesamt als prozentualer Anteil
am Rohertrag, tlw. auch auf Euro/m2 Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je
Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden die in [1], Band II, Abschnitt 3.05 veroffentlichten
durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass
dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze
zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der objektspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage

» der Angaben des ortlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

= der in [1], Band Il, Seite 3.04/1/5 ff. ver6ffentlichten Bundesdurchschnittswerte sowie

= eigener Ableitungen des Sachverstindigen

bestimmt und angesetzt.

In[1] sind die bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebudes sowie ObjektgroBe (d.h. des Gesamtgrundstiickswertes)
angegeben.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist die Differenz aus liblicher Gesamtnutzungsdauer und tatsachlichem
Lebensalter am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese wird allerdings verlangert (d.h.
das Geb&ude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmaBnahmen durchgeflihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen
unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeflihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen wurde das in der vom
Bundesministerium flir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung herausgegebenen Bekanntmachung
vom 18. Oktober 2012 BAnz AT 18.10.2012 B1 enthaltene Modell zur Bestimmung der
Restnutzungsdauer, angewandt.
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Da nur eine reine AuBenbesichtigung durchgefiihrt werden konnte, wird hier unterstellt, dass
abgesehen von den unter Pkt. 3.2 aufgefiihnrten MaBnahmen keine wesentlichen, die
Restnutzungsdauer verlangernden ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden. Somit
bezieht sich die Restnutzungsdauer auf das Ursprungsbaujahr plus die 0.g. MaBnahmen.

Aus den durchgefiihrten ModernisierungsmaB3nahmen und des 1980 erfolgten Anbaus ldsst sich
eine Verlangerung der Restnutzungsdauer um 5 Jahre ableiten.
Die Restnutzungsdauer betragt somit 16 Jahre.

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstinde

Wertbeeinflussung insg.

- leichte Schaden im Bereich der Dachdeckung durch verrutschte und
beschadigte Dachziegel -100,00 Euro
Summe -100,00 Euro

Die in Ansatz gebrachen Werte beruhen auf tblichen Kostenansatzen und Erfahrungswerten des
Sachverstandigen.

Sicherheitsabschlag

Wie bereits ausgefiihrt war Innenbesichtigung nicht méglich.

Es herrscht insoweit erhebliche Unklarheit tGber die tatsdchliche Beschaffenheit sowie Ausstattung
oder Zuschnitt des Wohnhauses. Einerseits ist schon fiir diese Unsicherheit ein entsprechender
Abschlag vorzunehmen. Andererseits ist erfahrungsgemal kaum davon auszugehen, dass bei
Objekten, wie dem vorliegenden, Mangel oder Schaden in keiner Weise vorliegen werden.
Weiterhin ist der Eindruck von der AuBenbesichtigung her tendenziell zu berlicksichtigen. Dieser
war insgesamt als befriedigend einzustufen.

Auf der Grundlage der vorliegenden Unterlagen sowie des Eindrucks bei der AuBenbesichtigung
und der Hohe des Ausgangswertes wird ein Sicherheitsabschlag in Héhe von ca. -10 % des
Ausgangswertes als angemessen erachtet.

Rheda, Breslauer StraBe 46



B2 Architekten Dipl. Ing. J. A. Bergkemper GA-AZ 001 K 015/22 Seite 37

4.5. \Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
4.5.1. Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittlungsverfahren" dieses Verkehrswertgutachtens enthélt die

Begriindung fiir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes

herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das

Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fiir vergleichbare

Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb

Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensmaBige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle

Verfahren flihren deshalb gleichermaBen in die Ndhe des Verkehrswertes.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes ist, hangt dabei

entscheidend von zwei Faktoren ab:

= von der Art des zu bewertenden Objektes (iibliche Nutzung; vorrangig rendite- oder
substanzwertorientierte Preisbildung im gew6hnlichen Geschaftsverkehr) und

= von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.5.2. Zur Aussagefdhigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Sachwertobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem
ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens von
Interesse. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

4.5.3. Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit  rd. 291.600,00 Euro,
Der Ertragswert mit rd. 272.828,84 Euro ermittelt.

4.5.4. Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den
Ergebnissen dieser Verfahren unter Wiirdigung (d.h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit
abzuleiten.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich
von den fiir die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren
erreichbaren Ergebniszuverladssigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Sachwertobjekt. Beziiglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,0 (c) und dem Ertragswert das
Gewicht 0,4 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir die
Ertragswertermittlung in geringer Qualitdt (keine Vergleichsmieten, kein Grtlicher
Liegenschaftszinssatz) und fiir das Sachwertverfahren in mittlerer Qualitat (genauer Bodenwert,
kein regionaler Sachwertfaktor) zur Verfiigung.

Beziglich der erreichten Marktkonformitdt der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Ertragswertverfahren das Gewicht 0,6 (b) und dem Sachwertverfahren das Gewicht 0,8 (d)
beigemessen.
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Insgesamt erhalten somit
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,0 (¢) x 0,8 (d)
das Ertragswertverfahren das Gewicht 04 (@) x 0,6 (b)

0,80
0.24

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen
betrdgt:

[ 291.600,00 Euro x 0,80 + 272.828,84 Euro x 0,24 ] [ 1,04 = 287.268,19 Euro

rd. 287.000,00 Euro

5. Ergebnis der Verkehrswertberechnung

Der Verkehrswert fiir das
mit einer Doppelhaushalfte bebaute Grundstiick in
33378 Rheda-Wiedenbriick, Breslauer StraBe 46

Grundbuch Rheda-Wiedenbriick Blatt 27205
Gemarkung Rheda, Flur 29, Flurstiick 189

GrundstiicksgroBe 829 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 21.04.2023 mit rd.

287.000,00 Euro
in Worten: zweihundertsiebenundachtzigtausend Euro

ermittelt.

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

Rheda-Wiedenbriick, den 27.05.2023

Dipl. Ing. J. A. Bergkemper
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Anlage 1: Fotos mit Beschriftung

JBreslauer Stra3e”,
Blick Richtung Westen

«Breslauer StraBe”,
Blick Richtung Osten

Rheda, Bresiauer Strafie 46



B2 Architekten Dipl. Ing. J. A Bergkemper GA-AZ 001 K 015f22 Anlagen Seite 3

StraBenseite,
Ansicht des

Objekts (rechts) von
Siidwesten

Detail Gaube

StraBBenseite,
Ansicht des Objekts von
Stiden

Rheda, Bresiauer Strafie 46



B2 Architekten Dipl. Ing. J. A Bergkemper GA-AZ 001 K 015f22 Anlagen Seite 4

Detail Dach

Detail Gaube

Detail Dach

Rheda, Bresiauer Strafie 46



B2 Architekten Dipl. Ing. J. A Bergkemper GA-AZ 001 K 015f22 Anlagen Seite 5

Eingangsbereich,
Ansicht von Siidosten

Eingangsbereich,
Ansicht von Siidosten

Detail Treppe

Rheda, Bresiauer Strae 46



B2 Architekten Dipl. Ing. J. A Bergkenmper GA-AZ 001 K 015/22 Anlagen Seite 6

Detail Fenster

StraBBenseite,
Ansicht des Objekts von
Stdosten

StraBenseite,
Zufahrt Garage

Rheda, Bresiauer Strafie 46



B2 Architekten Dipl. Ing. J. A Bergkemper GA-AZ 001 K 015f22 Anlagen Seite 7

StraBenseite,
Zufahrt Garage,
Detail Bodenbelag

Garage,
Ansicht von Siidosten

Garage,
Ansicht von Siidosten

Rheda, Bresiauer Strae 46



B2 Architekten Dipl. Ing. J. A Bergkemper GA-AZ 001 K 015f22 Anlagen Seite 8

.

Adwiainded s

Blick in die Garage

Detail Dach,
Ansicht von Osten

Detail Dachterrasse,
Ansicht von Osten

Rheda, Bresiauer Strafie 46



B2 Architekten Dipl. Ing. J. A Bergkemper GA-AZ 001 K 015f22 Anlagen Seite 9

Detail Dachterrasse,
Ansicht von Osten

StraBBenseite,
Ansicht des Objekts von
Osten

Rheda, Bresiauer Strafie 46



B2 Avchitekten Digl 1ng. J. A Bergkemper GA-AZ 001 K 015/22 Anlagen Seite 10
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: Lageplan

- Ohne MaBstab

i (Kopie aus den Bauakten)
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Anlage 6: Grundriss KG von 1952

Ohne MaBstab

(Kopie aus den Bauakten)

Die Ubereinstimmung mit der Bausubstanz wurde nicht gepriift.
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Anlage 6.1: Grundriss EG von 1980
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Anlage 6.2: Grundriss DG von 1980
Ohne MaBstab

. (Kopie aus den Bauakten)
Die Ubereinstimmung mit der Bausubstanz wurde nicht gepriift.
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Anlage 6.3: Schnitte
Ohne MaBstab

(Kopie aus den Bauakten)

Die Ubereinstimmung mit der Bausubstanz wurde nicht gepriift.
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Anlage 6.4: Grundriss Garage u. Schnitt
Ohne MaBstab

. (Kopie aus den Bauakten)
Die Ubereinstimmung mit der Bausubstanz wurde nicht gepriift.
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Anlage 6.5: Ansichten von Norden und Osten
Ohne MaBstab

. (Kopie aus den Bauakten)
Die Ubereinstimmung mit der Bausubstanz wurde nicht gepriift.
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Anlage 6.6: Ansicht von Siiden
Ohne MaBstab

. (Kopie aus den Bauakten)
Die Ubereinstimmung mit der Bausubstanz wurde nicht gepriift.
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Anlage 7: Berechnung der Brutto-Grundflache
Die Berechnung der Brutto-Grundfldche wurde durch den Unterzeichnenden auf der Basis der von
der Stadt Rheda-Wiedenbriick zur Verfiigung gestellten Bauzeichnungen erstellt.

Berechnung der Brutto-Grundflache

Wohnhaus
KG 9800 m x 8000m x 10 x 10 = 78,400 m2
EG 9750 m x 8000 m x 10 x 1,0 = 78,000 m2
2000 m x 5200m x 10 x 1,0 = 10,400 m2
5310 m x 6910 m x 1,0 x 1,0 = 36,692 m?
DG 9750 m x 8000 m x 1,0 x 1,0 = 78,000 m2
281,492 m?2 281,492 m2
Die Brutto-Grundflache des Wohnhauses betragt insgesamt: rd...........c.cocoviiiiiinnen. 281,49 m2

(davon 47,092 m2 aus dem Baujahr 1980)

Garage 4500 m x 9500 m x 10 x 1,0 = 42,750 m2
42,750 m?  __ 42,750 me_

Die Brutto-Grundflache der Garage betragt insgesamt: rd.........ccccoveeeeeeeeeiieccccciieeeeeen, 42,75 m?2
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Anlage 8: Berechnung der Wohnflachen
Die Berechnung der Wohnfldchen wurde aus den von der Stadt Rheda-Wiedenbriick zur Verfligung
gestellten Bauakten entnommen und als korrekt unterstellt.

Berechnung der Wohnfliche

EG neu
Essen neu 1,856 «x 4,40 x 0,97 = 7,90 aqm
Wohnen neu 6,75 x 4,51 - 0,5%x0,5%%0,97 = 29,25 agm
gegamt 37,15 aqm
EG alt - 60,90 agm
DG alt 56,50 qm
; gesanmt = ————————-
154,55 qm
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