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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstuck, bebaut mit einer Doppelhaushélfte und einer
Gewerbehalle

Das Bewertungsobijekt ist urspriinglich entstanden aus ei-
ner Doppelhaushaélfte mit angrenzender Lagerhalle. Die
Lagerhalle wurde von den jetzigen Eigentimern sukzes-
sive zu Wohnradumen ausgebaut.

In der Tutenbeke 6
32339 Espelkamp

Grundbuch von AG Rahden, Band 17, Blatt 814 A,
Ifd. Nr. 1

Gemarkung Espelkamp, Flur 8, Flurstlick 100,
Flache 1974 m2

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentumer:

Gemal Beweisbeschluss des Amtsgerichts Rahden vom
26.06.2025 soll durch schriftliches Gutachten Beweis erho-
ben werden.

17.07.2025
17.07.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 17.07.2025 wurden die Prozesspar-
teien telefonisch am 14.07.2025 fristgerecht eingeladen.

Es wurde eine AulRen- und Innenbesichtigung des Objekts
durchgeflhrt. Das Objekt konnte nur teilweise in Augen-
schein genommen werden. Die Besichtigung erstreckte
sich auf die Wohnung im Haupthaus im Erdgeschol}, sowie
auf die Gewerbehalle. Die beiden Wohnungen im Haupt-
haus im OG und DG konnten nicht besichtigt werden, da
die Mieter nicht da waren.

Die Eigentimerin und der Sachverstandige mit Mitarbeite-
rin Frau Rusak

Frau AXXX KXXX
IX XXX TXXXXXXXX 6
IXXXX EXXXXXXXX
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herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung
von

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung
im_Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfugung gestellt:

¢ Flurkartenauszug im Mal3stab 1:1.000 vom 13.01.2025
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 14.05.2025

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und
Unterlagen beschafft:

e Berechnung der Brutto-Grundflache, Berechnung der
Bruttogeschol¥flache und der Wohn- und Nutzflachen

o Bauakte (eingesehen vom Sachverstandigen am 18
07.2025 bei der Stadt Espelkamp Frau Rosen)

Durch die Mitarbeiterin wurden folgende Téatigkeiten bei der
Gutachtenerstellung durchgeflhrt:

e Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zustan-
digen Amtern (insbesondere Auskunft aus dem Baulas-
tenverzeichnis und Altlastenkataster)

¢ Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

¢ Anfertigung von unmafstablichen Zeichnungen des Auf-
maldes fur die Massenberechnungen

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sach-
verstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberpruft, wo
erforderlich erganzt und fur dieses Gutachten verwendet.

1.3 Besonderheiten des Auftrags/ MaRgaben des Auftraggebers

Das Bewertungsobjekt ist ein mit einer Doppelhaushalfte mit Gewerbehalle und zwei Einzelgaragen
bebautes Grundstiick mit 1.974 m? Flache.

Das Bewertungsobjekt macht einen ungepflegten Gesamteindruck; Schonheitsreparaturen sind
schon viele Jahre nicht mehr vorgenommen worden. Trotzdem bietet es ein erhebliches Entwick-
lungspotential, da die Gewerbehalle schon weitestgehend zu Wohnraum umgebaut worden ist. Die
Legalitat der Wohnnutzung konnte nicht Gberprift werden, da es keine Unterlagen zu einer mogli-
chen Baugenehmigung gibt. Es ist daher davon auszugehen, dass diese Wohnnutzung nachgeneh-
migt werden muss, dies aber gemaf den Festsetzungen des Bebauungsplanes mdglich ist.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

21.1 GroRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernun-
gen:

21.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der StralRe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Nordrhein-Westfalen
Minden-Lubbecke
Espelkamp (ca. 25.300 Einwohner)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 230 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A30 (ca. 27,30 km entfernt)

Bahnhof:
DB Espelkamp (ca. 1,30 km entfernt)

Flughafen:
Hannover/ Paderborn (ca. 89,40 km entfernt)

Stadtkern;

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 500 m.
Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 2,00 km entfernt;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ca. 210 m ent-
fernt

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen; Uberwiegend auf-
gelockerte Bauweise

gering (durch Gewerbe, Immissionen, Strallenverkehr)

Ebenes Gelande; Garten mit Ostausrichtung

rechteckige Grundstucksform
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Strallenausbau:
Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Wohn- und Geschéftsstralle; Stralle mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege beider-
seitig vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein

elektrischer Strom, Wasser, Gas, Kanalanschluss; Fern-
sehkabelanschluss; Telefonanschluss

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses sidseitig;
eingefriedet durch Mauer, Zaun, Hecken, Natursteinmauer

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; keine Grund-
wasserschaden

Geman telefonischer Auskunft vom 22.07.2025 ist das Be-
wertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsfla-
che aufgeflihrt. Untersuchungen hinsichtlich schadlicher
Bodenveranderungen liegen nicht vor. In dieser Werter-
mittlung wird das Bewertungsobjekt als altlastenfrei unter-
stellt. (siehe Bestatigung des Kreises Minden Libbecke
vom 17.01.2025 an das Amtsgericht Rahden).

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

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grund-
buchauszug vom 14.05.2025 vor.

Grundbuch von Kamg Blatt 8147 Abteilung Il 6]

Esistin Abt. Il unter Ifd. Nummer 1 ein Strom-Leitungsrecht
eingetragen. Das mindert den Verkehrswert um rd.
4.000,00 €.
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Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geloscht oder
durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen
werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginsti-
gende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindun-
gen, sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach
Auskunft des Auftraggebers und nach Befragung im Orts-
termin nicht vorhanden.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs-
plan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Verfugungs- und Veranderungssperre:

Das Baulastenverzeichnis wurde auftragsgemaf eingese-
hen. Ggf. bestehende wertbeeinflussende Eintragungen
sind deshalb zusatzlich zu dieser Wertermittlung nicht zu
bertcksichtigen, da die Eintragung durch Todesfall obsolet
geworden ist. (siehe Anlage)

Denkmalschutz besteht nicht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
zungsplan als gewerbliche Bauflache (G) dargestellt.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist ein rechtskraf-
tiger Bebauungsplan vorhanden. Und zwar Bebauungs-
plan Nr. 15 (General-Bishop-Stral’e Sud / In der Tutenbeke
Ost.

Gewerbegebiet gem. §8 (1), (2) und (3) Nr. 1 Bau NVO

A

keine

keine

Seite 8 von 64



L LEIFELD & Partner Bewertungssachverstandiger Jorg Leifeld — Gutachten 1 — 1822 — 2025 -1

2.5.3 Bauordnungsrecht
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Fir das Bewertungsobjekt sieht der Flachennutzungsplan Gewerbe- und Wohnbauflache vor.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstucks-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

qualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: wurde Auftragsgemalf nicht untersucht

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Wohngebaude (Doppelhaushélfte) und einer Gewebehalle bebaut
(vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung). Die im 1. OG und im 2. DG liegenden Wohnungen sind

derzeit Vermietet.

Auf dem Grundstuck befinden sich insgesamt ca. 5 Stellplatze und 2 Einzelgaragen.

Diese Nutzung als Doppelhaushélfte und der Gewerbehalle hat auch nachhaltig Bestand, so dass

die nachfolgende Wertermittlung auf diese Nutzung abstellt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung,
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben uber nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzel-
ner Bauteile und Anlagen, sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

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

3.2 Doppelhaushalfte mit Gewerbehalle und Garage

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Doppelhaushélfte mit Gewerbehalle und Garage, tberwie-
gend zu Wohnzwecken genutzt, dreigeschossig; unterkel-
lert; ausgebautes Dachgeschoss;

Baujahr: 1972 (gemaf Angaben der Eigentimerin und der Bauakte)
Modernisierung: wurde in den Jahren leicht renoviert.
Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache von Doppelhaushalfte betragt 264,25 m?;

Die Wohn- und Nutzflache der Gewerbehalle betragt rd.
415 m?;

die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 554 m?

Energieeffizienz: Ein Energiebedarfsausweis i.S.d. GEG (Gebaudeenergie-
gesetz) wurde nicht Ubergeben. Es werden daher die of-
fensichtlich erforderlichen MalRnahmen in diesem Gutach-
ten berucksichtigt

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der oértlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung bertcksichtigt werden muss.

Erweiterungsmadglichkeiten: Es wurde auftragsgemal nicht untersucht.

Aulenansicht: Uberwiegend verputzt und gestrichen, Kellerwand (auf3en)
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mit Klinkermauerwerk

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingangsbereich:

Dach:

Massivbau

Beton

Ziegelmauerwerk, Hohlblockstein
Ziegelmauerwerk, Hohlblockstein
Kalksandsteinmauerwerk, Hohlblockmauerwerk
Stahlbeton

reprasentativ, dem Baujahr entsprechend;

KellerauRentreppe:

Beton
Kellertreppe:

Beton mit Kunststeinbelag

Geschosstreppe:
Stahlbeton mit Kunststeinbelag; Handlauf mit Kunststoff-
Uberzug

Eingangstur aus Metall, mit Lichtausschnitt, Hauseingang
leicht vernachlassigt

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel,

Dachraum vorhanden
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3.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das

offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

einfache Ausstattung;
je Raum ein bis zwei Lichtauslasse und Steckdosen;

einfache Beleuchtungskdrper, Turoffner, Klingelanlage,
Gemeinschaftsantenne, Zahlerschrank, Kippsicherungen,
Fi-Schutzschalter, Starkstromanschluss, Gem. VDE-
Richtlinien mit Leerrohr

Zentralheizung; Gussheizkdrper, Stahlradiatoren

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdbmmliche Fens-
terliftung); mechanische Luftung als EinzelraumlUfter
(Schachtliftung) (Fensterlifter) in der Kiche (Wandlufter)
in der Kiche

zentral Uber Heizung

3.2.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.4.1 Gemeinschaftsflur

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

Turen:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

schwimmender Estrich, Beton, Parkett
glatter, einfacher Putz mit Anstrich
Deckenputz mit einfachem Anstrich

Einfachfenster aus Kunststoff mit Doppelverglasung

Eingangstur:
Metalltir mit Lichtausschnitt

Wohnungseingangsturen:

einfache Turen (Sperrholz), aus Holz, einfache Schlésser
und Beschlage; Holzzargen

Feuchtigkeitsschaden

zweckmalig, fur das Baujahr zeittypisch
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3.2.4.2 Wohnung EG

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation (pro Wohnung):

besondere Einrichtungen:

Klchenausstattung:

Grundrissgestaltung:

3.2.4.3 Gewerbehalle

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

schwimmender Estrich, Beton, Fliesen, Parkett

glatter, einfacher Putz, Anstrich, Fliesen, raumhoch;

Klche Spiegelwand
Deckenputz mit einfachem Anstrich

Einfachfenster aus Kunststoff mit Einfachverglasung;
Jalousien;

Fensterbanke innen aus Kunststein;

Fensterbanke aulRen aus Aluminium

Eingangstur:
Holztur

Zimmertiren:
einfache Turen (Sperrholz), aus Holz; einfache Schldsser
und Beschlage; Holzzargen

einfache Wasser- und Abwasserinstallation, ausreichend

vorhanden;

Bad:
1 eingebaute Wanne, 2 WC, 2 Waschbecken;

Uberalterte Ausstattung und Qualitat, farbige

Sanitarobjekte
keine vorhanden

Einbaukiche einfacher Qualitat; nicht in der Wertermittlung
enthalten

zweckmalig, individuell, fir das Baujahr zeittypisch

schwimmender Estrich, Beton, Teppichboden, Linoleum,

Fliesen, Spachtelboden
glatter, einfacher Putz mit Anstrich

Deckenputz mit einfachem Anstrich, tiw. Holzwerkstoffplat-
ten

Einfachfenster aus Holz mit Einfachverglasung;
Fensterbanke innen aus Kunststein;

Fensterbanke auflen aus Aluminium
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Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Kichenausstattung:

Grundrissgestaltung:

Eingangstir:
Holztlr mit Lichtausschnitt

Zimmertiren:
einfache Turen (Sperrholz), aus Holz

einfache Wasser- und Abwasserinstallation, ausreichend
vorhanden;

Bad:

1 eingebaute Dusche, 2 WC, 3 Waschbecken;

Uberalterte Ausstattung und Qualitat, farbige Sanitarob-
jekte

Bar

Einbaukliche;
nicht in der Wertermittlung enthalten

zweckmalig, fur das Baujahr zeittypisch

3.2.5 Besondere Bauteile/ Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebaude

Eingangstreppe (hinten), Balkon, Terrasse, Kelleraulten-
treppe

im Hof Hundegehege
gut bis ausreichend

Alle wesentlichen Bauschaden sind erkennbar, Feuchtig-
keitsschaden im Kellergeschol3.

Der bauliche Zustand ist maRig.
Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allge-
meiner Renovierungsbedarf.

2 Einzelgarage (Betonboden); Gewerbehalle, Hundegehege

3.4 AuRenanlagen

Wegebefestigung, Hofbefestigung, befestigte Stellplatzflache, Terrasse, Gartenanlagen und Pflan-
zungen, Einfriedung (Mauer, Zaun, Hecken)
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4. Zum Verstandnis des Verkehrswertbegriffs
Der Verkehrswert ist legal in § 194 Baugesetzbuch (BauGB) definiert:

~Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf unge-
wdbhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*

Als Wertermittlungsstichtag (Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung des Verkehrswerts bezieht)
wird in der Verkehrswertermittlung regelmagig ein Tagesdatum gewahlt. Die wertbildende Marktsi-
tuation, oder gemaf § 3 ImmoWertV die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt,
werden durch die Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstlicken
im gewohnlichen Geschaftsverkehr (marktiblich) maligebenden Umstande bestimmt. Dazu zahlen
die allgemeine Wirtschaftslage, die Verhaltnisse am Kapitalmarkt, sowie die wirtschaftlichen und
demographischen Entwicklungen des Gebiets, in dem das Bewertungsobjekt liegt (zum Wertermitt-
lungsstichtag).

Der Qualitatsstichtaq (Zeitpunkt fir den wertbildenden Grundstiickszustand) entspricht i.d.R. dem
Wertermittlungsstichtag. Es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der wertbil-
dende Zustand des Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt maRgebend ist (vgl. § 4 Abs. 1 Im-
moWertV). Der wertbildende Grundstlickszustand, oder gemaR § 4 ImmoWertV der Zustand eines
Grundstuicks, wird bestimmt durch die Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstlicks (Grundsticksmerkmale). Zu den Grundstlicksmerkmalen gehdren insbesondere der
Entwicklungszustand1), die Art und das Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung, die wertbeein-
flussenden Rechte und Belastungen, der abgabenrechtliche Zustand, die Lagemerkmale und die
weiteren Merkmale nach § 6 Absatz 5 und 6 ImmoWertV.

Nach allgemeinem Verstindnis hat die Ermittlung des Verkehrswerts zum Ziel, den
(Kauf)Preis zu schatzen, der auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt bei freihandigem Angebot
und zwangloser Nachfrage in einer den Marktgepflogenheiten angemessenen Verhandlungs-
dauer (Vermarktungsdauer) fiir ein Grundstiick am wahrscheinlichsten zu erzielen ist.

Dass im Rahmen der Verkehrswertermittiung das ,durchschnittliche Verhalten® von Anbietern und
Nachfragern, sowie das ,Jedermann (Preis)Verhalten“ zu Grunde zu legen ist, entspricht auch dem
Verstandnis der Rechtsprechung:

»~Malistab ist nicht der h6chstmdgliche Preis, sondern der bei einem Verkaufim gewdbhnlichen
Geschéftsverkehr nach marktangemessenem Aushandeln eines offen — nicht not- wendig
durch offene Ausschreibung — angebotenen Objekts durchschnittlich erzielte Preis. ...”

(KG Berlin, 26.08.2010 — 22 U 179/09 — 2. u. 3. Leitsatz; Nachfolgend BGH, 28.04.2011 — V
ZR 192/10)

»... Allerdings ist anerkannt, dass bei einer Wertermittlung Kaufpreise, die wesentlich durch
L,ungewobhnliche oder persénliche Verhéltnisse” bestimmt sind, auszuscheiden haben, da es
auf den Wert fiir ,jedermann® ankommt.“

(BGH, Urteil vom 24.03.1977 — Il ZR 32/75)

Dementsprechend sind in Verkehrswertgutachten die Verkehrswerte zum Wertermittlungsstichtag
nach dem ,Jedermann (Preis)Verhalten als am wahrscheinlichsten zu erzielende Kaufpreise unter
Zugrundelegung des Zustands des Wertermittlungsobjekts (Qualitatsstichtag) zu ermitteln. Das Ziel
einer Verkehrswertermittlung ist es demnach nicht, denn mit (Sonder-)Interessenten bestverhandel-
baren, hdochsten Kaufpreis fir ein Wertermittlungsobjekt zu bestimmen, sondern den auf dem 6rtli-
chen Grundstucksmarkt unter wirtschaftlich handelnden Marktteiinehmern am wahrscheinlichsten
erzielbarer Kaufpreis.

"' Vgl. § 5 Absatze 1 bis 4 ImmoWertV.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Doppelhaushalfte mit Gewerbehalle und Ga-
rage bebaute Grundstlick in 32339 Espelkamp, In der Tutenbeke 6 zum Wertermittlungsstichtag
26.06.2025 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Band Blatt Ifd. Nr.
AG Rahden 17 814 A 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Espelkamp 8 100 1.974 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Um-
stande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Be-
wertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21)
zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der marktiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Satz 1 ImmoWertV 21)
ergibt sich als Summe von Bodenwert und dem vorlaufigen Ertragswert der baulichen Anlagen.

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstiitzend fur die Er-
mittlung des Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Sub-
stanz) herangezogen.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurtei-
lung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstticks) wird als
Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen
Sachwert der baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung herange-
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lage-
wert des Bodens flr eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammen-
gefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde be-
zuglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitdt Gberpruft und als zutreffend beurteilt. Die nachste-
hende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen
des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen wie ErschlieRungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berucksichtigt.
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Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittiung sind alle, das Bewertungsgrund-
stiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sachgemal zu berlcksich-

tigen. Dazu zahlen insbesondere:

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

¢ Baumangel und Bauschaden,
e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

¢ Abweichungen in der GrundstlicksgroRRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwert-

bar sind.

5.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (gute Lage) 20,00 €/m?
grundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstuicksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Anbauart

Grundstucksflache (f)

zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwert-

baureifes Land

G (gewerbliche Bauflache)
frei

keine Angabe

26.06.2025

baureifes Land

G (gewerbliche Bauflache)

frei

3

Endhaus

1.974 m?

Es wurde vor vielen Jahren eine Grund-
stlcksteilflache abverkauft; der neue Ei-
gentimer hat an die Sudseite des Bewer-
tungsobjektes angebaut, hat aber einen ei-
genen Eingang. Die auf den Fotos ersicht-
liche Eingangssituation gehort ausschlief3-
lich zum Bewertungsobjekt.
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 26.06.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrund-

stlicks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 20,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor | Erlduterung

stuck stuck

Stichtag 01.01.2025 26.06.2025 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

rd. 39.500,00 €

Lage gute Lage gute Lage X 1,000
Art der bauli-| G (gewerbliche | G (gewerbliche Bau- | x 1,000
chen Nutzung Bauflache) flache)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungs-| = 20,00 €/m2
stichtag

Flache (m?) keine Angabe 1.974 X 1,000
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land X 1,000
stufe

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier| = 20,00 €/m?
Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 20,00 €/m?
wert

Flache x 1.974 m?
beitragsfreier Bodenwert = 39.480,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 26.06.2025 insgesamt

39.500,00 €.
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5.4 Sachwertermittlung

5.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf
dem Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche Au3enanlagen), so-
wie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswir-
kungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale abgeleitet.

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

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstel-
lungskosten unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebau-
destandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Auf3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durch-
schnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schat-
zung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert
der baulichen AulRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grund-
stucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der Marktlage (allge-
meine 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 vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.
Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem &rtlichen Grundsticksmarkt
fuhrtim Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit
den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aulienanlagen + sonstige
Anlagen) den Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV
21).

5.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleich-
bare Gebaude ermittelt. Denn so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die
Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtun-
gen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

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

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

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

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durch-
schnittlichen 6értlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durch-
schnittlichen Herstellungskosten an das 6értliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36
Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter
Modellparameter.

Kreis/kreisfreie Stadt Gemeinde Baukostenfaktor
Leopoldshdhe 0,945
Liigde, Stadt 0.945
Oerlinghausen. Stadt 0,945
Schieder-Schwalenberg. Stadt 0,945
Schlangen 0.045

Kreis Minden-Liibbecke Bad Oeynhausen, Stadt 0,800
Espelkamp. Stadt 0,899

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmalinahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus, sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fur 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. Aus-
bauzuschlag) kénnen durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten
berlcksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaullenwand bis zur Grund-
stlicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gar-
tenanlagen).
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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 fir vergleichbare Grundstiicke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektispezifisch angepassten
Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechen-
den, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanz-
werte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstucke
anders als fir Geschaftsgrundstlicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit
hohem Bodenwertniveau hdher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgréfie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors 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 Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertck-
sichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktan-
passung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

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

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

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

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen 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. a.
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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5.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Doppelhaushalfte mit Gewerbe-
halle und Garage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 785,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
o Brutto-Grundflache (BGF) 554,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen An- 434.890,00 €
lagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 26.06.2025 (2010 = 100) 187,2/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen An- 814.114,08 €
lagen am Stichtag
Regionalfaktor 0,899
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen 731.888,55 €
am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 55 Jahre
e prozentual 31,25 %
e Faktor 0,6875
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche 503.173,38 €
Herstellungskosten
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 207.144,00 €
(Zeitwert)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 710.317,38 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AufRenanlagen) 710.317,38 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Aufdenanlagen und sonstigen Anlagen  + 28.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 738.317,38 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 39.500,00 €
vorlaufiger Sachwert = 777.817,38 €
Sachwertfaktor X 0,70
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 544.472,17 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 287.000,00 €
Minderung wegen des Leitungsrechtes Uberlandleitung — 4.000,00 €
Sachwert = 253.472,17 €

5.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung
Berechnungsbasis

rd.  253.000,00 €

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF oder Wohnflachen — WF) bzw. des
Gebauderauminhalts (Bruttorauminhalts — BRI) wurde von mir durchgefuhrt. Die Berechnungen wei-
chen teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur
als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen insbesondere in
wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17); bei der BGF z.B. (Nicht)Anrech-
nung der Gebaudeteile ¢ (z.B. Balkone) und Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten)
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Dachgeschossen; bei der WF z.B. Nichtanrechnung der Terrassenflachen. beim BRI z.B. nur An-
rechnung von Ublichen / wirtschaftlich vollwertigen Geschosshdhen; nur Anrechnung der Gebaude-
teile a und tiw. b bzw. Nichtanrechnung der Gebaudeteile c (z.B. Balkone);

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der Wertermittlungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr ange-
setzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebaude: Doppelhaushilfte mit Gewerbehalle und Garage

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

Aulenwande 23,0 % 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und Auf3entiiren 11,0 % 1,0

Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0

FuRboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 0,0 % 00% | 100,0% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahliten Standardstufen:

AuBenwénde

Standardstufe 3 ein-/ zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-
nen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-

Standardstufe 3 dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachddmmung (nach ca. 1995)

Fenster und AulBentiiren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemafiem

Standardstufe 3 Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwénde und -tiiren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausflihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Standardstufe 3 N . . N
Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-

Standardstufe 3 rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuBbbden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bbdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,

Standardstufe 3 | ststeinplatten

Sanitéreinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-

Standardstufe 3 hoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3 Egesl;t(ra?msch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-

Sonstige technische Ausstattung

Seite 23 von 64



L LEIFELD & Partner Bewertungssachverstandiger Jorg Leifeld — Gutachten 1 — 1822 — 2025 -1

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Doppelhaushilfte mit Gewerbehalle und Garage

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: KG, EG, OG, ausgebautes DG
Berucksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 615,00 0,0 0,00
2 685,00 0,0 0,00
3 785,00 100,0 785,00
4 945,00 0,0 0,00
5 1.180,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 785,00
gewogener Standard = 3,0 (entspricht mittlerem Ausstattungsstandard)

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 785,00 €/m? BGF
rd. 785,00 €/m? BGF

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschéatzt, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere
die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnittliche Her-
stellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/ oder schadhaften und/ oder nicht zeitge-
malfen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berticksichtigung dies-
bezuglicher Abschlage.

Gebaude: Doppelhaushalfte mit Gewerbehalle und Garage

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung):
Verladetore mit Rampenanlage 20.000,00 €
Garagen 10.000,00 €
Lagerhalle 177.144,00 €
Summe 207.144,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche
Herstellungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermitt-
lungsstichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu bertcksichtigen, wird der vom Statistischen Bun-
desamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte und fir die jeweilige Art der baulichen
Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veroéffent-
lichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr
2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt verdéffentlichten als auch die auf
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die fur Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes
sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgré3e im Sachwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regi-
onalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und ein-
zeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aufdenanlagen kénnen
auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/ oder schadhaften Auf’enanlagen
erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Aulenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
Hausanschlisse 4.000,00 €
Einfriedung (Zaun) 4.000,00 €
Gartenanlage 3.000,00 €
Hofflache gepflastert 17.000,00 €
Summe 28.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir
die Bestimmung der NHK gewahlten Gebdudeart, sowie dem Gebdudeausstattungsstandard. Sie ist
deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5
entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmaflnahmen durchgefluhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus, sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgeflihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Uberlandleitung

Das in Abt. Il 1 eingetragene Leitungsrechnung wirkt sich nur geringfiigig namlich mit 10% vom
Bodenwert =40.000,00 € auf die Wertermittlung aus, da die Uberlandleitung hinter dem Bewertungs-
objekt liegt. Der Minderungsbetrag ist somit 4.000,00 €.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebaude: Doppelhaushilfte mit Gewerbehalle und Garage

Das 1972 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu-
nachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 16 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmafnahmen Maximale Dorch Begriindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte _drehge- Unterstellte g g
fuhrte Mal3-
Malinahmen
nahmen
Dacheﬂrneuerﬂung inklusive Verbesserung 4 0,0 40 BO1
der Warmedammung
Modernisierung der Fenster und AulRentu- > 0,0 2.0 B02
ren
Modernisierung der Leitungssysteme
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0.0 2,0 BO3
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0 B04
Warmedammung der AuRenwande 4 0,0 2,0 B0O5
Modernisierung von Badern 2 1,0 1,0 B0O6
Modernisierung des Innenausbaus, z.B.
Decken, FuRbdden, Treppen 2 0.0 20 BO7
Wesentliche Verbesserung der Grundriss- 2 0.0 0.0 BOS
gestaltung
Summe 1,0 15,0

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

BO1

Die Dacheindeckung befindet sich in einem zeitgemaflien Zustand. Malinahmen wurden innerhalb
der letzten 15 Jahre nicht durchgefihrt. Es fehlt die Dammung des Daches i. S. d. GEG (Gebau-
deenergiegesetz). Diese wird ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer durchgefihrt, um kinf-
tige Energie einzusparen und ggf. eine angemessene Miete zu erzielen. Fir diese MaRnahme wer-
den 4 Punkte als ,unterstellt durchgefuhrt” vergeben.

B02

Die Fenster und AuRentiren wurden innerhalb der letzten 15 Jahre nicht modernisiert. Fir die erfor-
derliche Maflinahme (nur im Erdgeschoss) werden 2 Punkte als "unterstellt durchgefuhrt" vergeben.
B03

Die Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) befindet sich in einem zeitgemaflen Zustand.
Fir die erforderliche Malinahme werden deshalb 2 Punkte als "unterstellt durchgefuhrt" vergeben.
B04

Die Heizungsanlage ist Uber 30Jahre alt, somit Gemall GEG (Gebaudeenergiegesetz) ist diese
durch eine energiesparende Alternative zu ersetzen. Weiter befindet sich tlw. veraltete Heizkérper
im Objekt, die ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer im Rahmen der Heizungsanlageerneu-
erung ebenfalls ersetzen wirde. Fir diese MalRnahme werden 2 Punkte als "unterstellt durchgefihrt"
vergeben.
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B05

Die Warmedammung der AuRenwande befindet sich nicht in einem zeitgemalen Zustand. Fir die
erforderliche MalRnahme werden deshalb 2 Punkte als "unterstellt durchgefuhrt" vergeben.

B06

Die Bader wurden tlw. modernisiert und befinden sich in einem zeitgemalfien Zustand. Die restlichen
Bader und WCs sind veraltet. Ein Wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer wird diese durch eine
moderne Alternative ersetzen, um ein zeitgemaRes Wohnumfeld zu schaffen und ggf. eine ange-
messene Miete zu erzielen. Deswegen wird fur diese Mal3nahme 1 Punkt als ,unterstellt durchge-
fuhrt* vergeben.

B07
Innenausbau ist veraltet. Ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer wird diesen modernisieren,

um ein zeitgemalies Wohnumfeld und ggf. eine angemessene Miete zu erhalten. Fiur diese Mal3-
nahme werden 2 Punkte als ,unterstellt durchgefuhrt“ vergeben.

B08
Der Grundriss befindet sich in einem zeitgemalen Zustand. MalRnahmen wurden innerhalb der letz-

ten 15 Jahre nicht durchgefiihrt und sind auch aktuell nicht erforderlich. Eine diesbezligliche Punk-
tevergabe findet daher nicht statt.

Ausgehend von den 16 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,Gber-
wiegend modernisiert® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1972 = 53 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 53 Jahre =) 27 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "lUberwiegend modernisiert" ergibt sich flir das Ge-
baude gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 55 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 2000.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Bertcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage des in [1], Ka-
pitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sachwert-
faktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertniveau und Objektgrofie (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie
eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/ oder des lage- und objektabhangigen Sprengnet-
ter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal bestimmt.

Ermittlung des Sachwertfaktors

aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert = 0,70
Einflussgrofie ,Region” + 0,00
ermittelter Sachwertfaktor = 0,70

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen.
Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefuhrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbeziglich notwendige Kosten markt-
angepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmadglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwen-
dige Reparaturen werden in voller HOhe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -50.000,00 €

e allgemeiner Unterhaltungsstau -50.000,00 €

Unterstellte Modernisierungen -237.000,00 €

¢  Wertminderung bei Doppelhaushalfte mit Ge- -237.000,00 €
werbehalle und Garage

Summe -287.000,00 €

5.5 Ertragswertermittiung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstuck. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag
bezeichnet. Malgeblich flr den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlcks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer
fur die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstlckswerts (bzw. des dafur ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

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

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

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Rein-
ertrag des Grundstlicks® abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung
des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.
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Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert und ,vorlaufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen® zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berucksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiblich erzielbaren Grundstticksreinertrages dar.

5.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
ublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstuck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ubli-
chen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstlcks (insbesondere der Ge-
baude) auszugehen. Als marktlblich erzielbare Ertrdge konnen auch die tatsachlichen Ertrage zu-
grunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/ oder werden fir die tatsachliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Er-
mittlung des Rohertrags zunachst die fur eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrédge zu-
grunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsge-
male Bewirtschaftung und zuldassige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) lau-
fend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
rubergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfol-
gung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21
und § 29 Satz 1 und 2 1. BV).

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

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

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréf3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrund-
stlck hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Er-
tragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz
des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung
im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes
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Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz tibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswert-
verfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmaflnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus, sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

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

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

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

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

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

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

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen fur Schaden an Gebauden notwendig).

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

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsédchliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/ Lage (m?) (Stk.) (€/m?) | monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Doppelhaushalfte mit 1 Wohnung EG 119,25 0,00 0,00
Gewerbehalle und Ga-
rage
2 Wohnung 1. OG 100,88 4,96 500,37 | 6.004,44
5 Wohnung DG 4412 6,30 277,96 | 3.335,52
3 Garage EG 30,00 0,00 0,00
4 Halle EG 415,00 0,00 0,00
Summe 709,25 778,33 9.339,96
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokalt-
miete
Ifd. [Nutzung/ Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Doppelhaushalfte mit Ge- | 1 Wohnung EG 119,25 6,00 715,50 8.586,00
werbehalle und Garage
2 Wohnung 1. OG 100,88 6,15 620,41 7.444,92
5 Wohnung DG 4412 6,30 277,96 3.335,52
3 Garage EG 30,00 1,50 45,00 540,00
4 Halle EG 415,00 4,00 1.660,00 19.920,00
Summe 709,25 - 3.318,87 39.826,44

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um -
30.486,48 € ab, da die EG Wohnung und die Gewerbehalle durch Eigennutzungen keine Ertrége bringt.
Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt

(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(22,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

5,48 % von 39.500,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ=5,48 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 55 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Minderung durch das Leitungsrecht

Ertragswert

39.826,44 €

8.761,82 €

31.064,62 €

2.164,60 €

28.900,02 €

17,278

499.334,55 €
39.500,00 €

538.834,55 €
0,00 €

538.834,55 €
287.000,00 €
4.000,00 €

247.834,55 €
248.000,00 €
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5.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefuhrt. Sie orientieren sich
an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittlun-
gen entwickelten Maligaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohn-
flache systematisiert sind, sofern diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen
bertcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzfla-
chenermittlung. Die Berechnungen kdnnen demzufolge teilweise von den diesbezuglichen Vorschrif-
ten (WoFI1V; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wer-
termittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick markttblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fur mit
dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlicke aus dem Mietspiegel der Gemeinde
oder vergleichbarer Gemeinden, aus anderen Mietpreisveroffentlichungen als mittelfristiger Durch-
schnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewer-
tungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpas-
sungen berucksichtigt.

Da die vertraglich vereinbarte Miete (tatsachliche Miete) der marktiiblichen entspricht, d.h. nicht we-
sentlich von ihr abweicht, wird als marktublich erzielbare Miete die tatsachliche Miete angesetzt.

Ermittlung der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete (NKM) fur das Gebaude: Doppelhaus-
hilfte mit Gewerbehalle und Garage:

Ertragseinheit Vergleichs- WF/NF- Grundflachenbe- | Sonstige Kor- NKM
miete Korrektur sonderheiten rekturen

Nr. Nutzung/ Lage (€/m?) KO K1 K2 (€/m?
1 Wohnung EG 5,85 1,00 1,00 1,00 6,00
2 Wohnung 1. OG 5,50 1,00 1,00 1,00 6,15
5 Wohnung DG 5,85 1,00 1,00 1,00 6,30
3 Garage EG 1,50 1,00 1,00 1,00 1,50
4 Halle EG 4,00 1,00 1,00 1,00 4,00

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder
auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Be-
wirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirt-
schaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmo-
dell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.
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Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde
auf der Grundlage des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnitt-
lichen Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszins-
satze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes, sowie ObjektgrofRe (d. h. des
Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind, sowie eigener Ableitungen des Sachverstandigen, ins-
besondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze
und/ oder des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal bestimmt.

Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes

aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert = 5,48 %
Einflussfaktor ,,ObjektgréfRe” X 1,00
Einflussfaktor ,Lage” X 1,00
Einflussfaktor ,Anbauart” X 1,00
Einflussfaktor ,Region” X 1,00
ermittelter Liegenschaftszinssatz = 5,48 %

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
ricksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
eine zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wer-
termittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestim-
mungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.
Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafnahmen durchgeflhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus, sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgeflihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet. Vgl. diesbezuglich die differenzierte RND-Ableitung in der
Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -50.000,00 €
e allgemeiner Unterhaltungsstau -50.000,00 €
Unterstellte Modernisierungen -237.000,00 €
e Doppelhaushalfte mit Gewerbehalle und Ga- -237.000,00 €
rage
Summe -287.000,00 €
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5.6 Verkehrswert

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 253.000,00 € ermittelt.
Der zur Stutzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 248.000,00 €.

Der Verkehrswert fir das mit einem Doppelhaushélfte mit Gewerbehalle und Garage bebaute
Grundstuck in 32339 Espelkamp, In der Tutenbeke 6

Grundstucksdaten:

Grundbuch Band Blatt Ifd. Nr.
AG Rahden 17 814 A 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Espelkamp 8 100 1.974 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.06.2025 mit rd.

253.000 €

in Worten: zweihundertdreiundfiinfzigtausend Euro

geschatzt.

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

Herford - Augsburg, den 25. Juli 2025

5 “na freler Bao~
2% Der Sachversta

Jorg Leifeld Sachverstandiger far
die Bewertung von bebauten und

unbebauten Grundstiicken
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur flr den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschrei-
bungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspruche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht ver-
letzt wird, deren Erflllung die ordnungsgemalfe Durchfihrung des Vertrages Uberhaupt erst ermdg-
licht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In
einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden
begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Be-
triebsangehdrigen des Auftragnehmers fr von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Scha-
den.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe
des fur den Auftragnehmer maoglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall
auf maximal 5.000,00 EUR begrenzt.

AulRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StralRenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/ oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten
im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fur
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen
maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

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

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-
RL)

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

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung
und Mietwertermittlung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
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Verwendete Wertermittlungsliteratur/ Marktdaten

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

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

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewer-
tung

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

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Werter-
mittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

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

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand
02.06.2025) erstellt.
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Regionalkarte

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 4: Grundbuchauszug

Anlage 5: Auszug aus der Flachenberechnung, BGF und Wohnflache

Anlage 6: Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Anlage 7: Plane und Schnitte

Anlage 8: Baulasten- und Altlastenverzeichnis

Anlage 9: Fotos

Seite 38 von 64



L LEIFELD & Partner Bewertungssachverstandiger Jorg Leifeld — Gutachten 1 — 1822 — 2025 -1

Anlage 1:  Auszug aus der Regionalkarte
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Anlage 2:  Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungs-
objekts
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Anlage 3:  Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Be-
wertungsobjekts
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Anlage 5:

Auszug aus der Flachenberechnung BGF und Wohnflache

BGF:

Doppelhaushalfte:
Anbau:

Gewerbehalle:

.
1.97400m? , ! )
a1 mi
: -t e
[
' ]
[ —— ! y 100
: { 42126 m?*
|
! . -
: (fs.u-' [
. 2 Pl ma baten -
T h’"i’ -
Al GUG1 200

Flachenplan

12,26 m x 09,95 m x 04,00 m
0525 mx 0500 mx 01,00 m
2030 mx 1924 mx 01,00 m

Gesamt: 554,00 m®

Wohnflédche:
Bezeichnung | EG | OG | DG
Biiro G,60 m* - -
Flur 1 6,30 m* 3,95 m* -
Gaste-WC 328 m* - -
Abstellraum 1,91 m* - -
Vorratsraum 1,42 m* - -
Esszimmer 14,26 m* 14,74 m* -
Kiiche 922 m* 9,22 m* -
Flur 2 4,89 m* - -
Diele 8,08 m* 824 m* 2,00 m*
Wohnzimmer 2030 m* 3014 m* 3088 m*
Bad 521 m* 7,58 m* 5,60 m*
Schlafzimmer 16,18 m* 16,15 m* 750 m?
Kind 10,68 m* 10,86 m* -
Balkon 1,82 m* - -
Zwischensumme [ 11926 m* [ 10088 m* [ 4412 m@
Gesami: 264,25 m*
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Anlage 7:  Plane und Sch
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Anlage 8: Baulasten- und Altlastenverzeichnis
Baulagterklirung

Vor dem unterzeichneten Bediensteten dea Kreises Minden-Liibbecke, untere
Bavanfsichtsbehirds, erscheint aus eigener Veranlassung Herr Klaus Koch,
wohnhaft in Espelkamp, Breslauer Strale 25.

Herr Koch ist hier von Person bekannt und erklirt folgendes:

Das Grundstiick Gemarkung Espelkamp, Flur 8, Flurstiick 100, welches im Grund=
buch von Espellkamp, Blatt 0814 A, eingetragen steht und im folgenden kurs
Baulastgrundstiick gemamnt wird, ist von mir kiuflich erworben worden. Ein
enteprechend berichtigter Grundbushasussug wird nach erfolgter Grundbuchs
eintragung vergelegt.

Mir ist bekamnt, daf das Baulastgrundstilck innerhalb eines im Susammenhang
bebauten Ortsteiles der Stadt Espelicamp liegt, fiir den ein Bebawangsplan
in Sinne der §§ 9 und Jo des Bundesbaugesetzes (BBauG) vem 23.6.1960 (BGBL.
Il.}#ﬂnhhtmt.l-htiu-ﬂdtmhtmmhdlht
beschlossen, einen Bebauungeplan aufszustellen. Die bauliche Nutzung des
Baulastpgrundstiicks richtet sich deshalb nach den Vorschriften des § 34 BBauG
in Verbindung mit den Forderungen des § 24 der Verordmung iiber die bamliche
Nutsung der Grundstiicke - Baunutzungsverordnung (Baull ¥0) - in der Fassung
der Bekanntmachung vom 26.11.1968 (BGBl. I B. 1237 mit Berichtigung BGRI1.
1969 I 8. 11), wobeli u.a. das Bangebiet nach der tatsiichlichen Eigenart der
niiheren Umgebung su bestimmen ist. Hiernach liegt das Baulastgrundstiiek in
¢inen Gewerbegebiet, in welchem gemiit § & Abe. 3 Ziff. 1 Baull VW0 ausnahms-
waise Wohnungen fiir Aufsichits- und Beroitschaftspersomen sowie fiir den Be-
trieboinhaber und Betriebsleiter zulissig sind. Ich habs dies Absicht, das
auf dem Baulastgrumdstilck aufstehende Wohngebiunde anfzustocken und pomit
eine susitzliche Wohmung zu schaffen. Ein entsprechender Bauantrag ist
bereits dem Amt fiir Bawordnung des Krelses Minden-Liibbecke sugeleitet
worden und wird dort unter der Ktr.-lir. E 287/75 gefilhrt.

Ich gebe hisrmit gegeniiber dem Kreis Minden-Lilbbecke, untere Bausufsichts-
behirde, folgende Gffeantliche=rechtliche Verpflichtungserikliirung ab und be-
willige deren Eintragung als Baulast in das Baulastemverzeichnis:

"Als kiinftiger Grundstiickseigentiimer verpflichte ich mich,

1. dis anf dem Baulastgrundstilck geplante susitsliche Wehnung
enteprechend den Forderungen des § B Aba., 3 Biff. 1 BaulVy
su nutzen und dem Betriebsinhaber oder Betriebaleiter buow,.
Aufpichts- oder Bereitachaftspersonen des auf dem gleichen
Grundatiick vorhandensn Gewerbebetrisbes sur Verfiizung zu
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stellen und einen Angoblirigen dicsen Personenkreises hierin
dauernd wohnea zu lassen,

2. jode Nutsung durch einen anderen als den unter Biff. 1 fest-
golegton Porcononkreis su unterlassen.”

Nir ist bekanunt, dad Baulasten gegesilber den Rechtanachfolgern wirkoamn eind
und die untere Baunaufaichtsbehiirde berechtigt ist, jederseit alle die im
Susmsmonhang mit der Uberaahue und der Erflillung dicser Baulast erfarder-
lichen Priifungen und Feststellungen su treffen.

Ninden, den 7

...'.}.5.( Jd .‘f.f’:..;rg‘;;#

m“w —

Pie voratehonde Untersahrift ist heute vor dem unterseichustea Dedionsteten
dor unteron Bausufoichtobehdrde geleistet worden.

o AT
‘xoé v T
: > \ ]
‘.M den /3 ;‘ ] ) '
(o XN 3 1€,
'\\; A' " O.‘OOooocoooooooooooo anne
. "‘_" N

] 17 krefaangestellter
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Anlage 9: Fotos

AuRenansicht (Hof und Garagen)
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Aulenansicht Terrasse (Hinter Gewerbehalle)
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Aulenansicht (Hinter Doppelhaushalfte)

% i W \

~ N

Aulenansicht (Hintereingang Doppelhaushalfte)
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Gewerbehalle: Seiteneingang
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Kellertreppe
=y

I

Gewerbehalle: Biro / Aufenthaltsraum
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Gewerbehalle: Wohnzimmer
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Gewerbehalle: Arbeitszimmer

"’»1\‘.\\‘,\\‘11 (YT
- :

Gewerbehalle: Gastezimmer
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Gewerbehalle: Flur 2
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Gewerbehalle: Bad
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Gewerbehalle: Biro WC

Gewerbehalle: Gaste WC
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Gewerbehalle: Schlafzimmer
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Gewerbehalle: Abstellzimmer

Keller 1
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Keller
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Heizungsraum
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Doppelhaushélfte: Treppenhaus
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Doppelhaushélfte: Flur EG zwischen Haupthaus und Gewerbehalle
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Doppelhaushélfte: Wohnzimmer EG-Whg.
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Doppelhaushalfte: Arbeitszimmer EG-Whg.

Doppelhaushalfte: Schlafzimmer EG-Whg.
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- :
Doppelhaushélfte: Kiiche EG-Whg.
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Doppelhaushélfte: Bad EG-Whg.
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