Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Das Originalgutachten kann nach telefonischer
Riicksprache (Tel.: 02521 9351-0) auf der Geschéftsstelle des Amtsgerichts Beckum eingesehen werden.

Aufgrund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente keine abschlieBende Si-
cherheit darstellt, wird fir die authentische Wiedergabe des vorliegenden Gutachtens/Exposés in elektroni-
scher Form sowie als Ausdruck, keine Haftung Gibernommen.

Das vorliegende Gutachten/Exposé ist urheberrechtlich geschitzt. Es ist ausschlieBlich fiir den angegebenen
Zweck (Zwangsversteigerung) durch das Gericht zu verwenden, weil gegebenenfalls in der Wertableitung
verfahrensbedingte Besonderheiten der Zwangsversteigerung zu berlicksichtigen sind. Jede anderweitige
vollstandige oder auszugsweise Verwertung des Gutachten- /Exposé-Inhalts und seiner Anlagen (z.B. fiir die
freihdndige VerduBerung auBerhalb der Zwangsversteigerung, Verwendung durch Makler, sonstige Weiter-
gabe oder Veroffentlichung) bedarf einer Riickfrage und schriftlichen Genehmigung durch den Gutachter.

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Doppelhaushélfte | Saarlandring 20 | 59269 Beckum




Dipl.-Ing.
Ekkehard Jungemann

Offentlich bestellter
Vermessungsingenieur

Zertifizierter Sachverstandiger
fur Immobilienbewertung,
ZIS Sprengnetter Zert (WG)

Am Holzbach 24

48231 Warendorf

Telefon: 02581 9321-0

Telefax: 02581 9321-50
info@jungemann-vermessung.de

VERKEHRSWERTGUTACHTEN
(i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)

fur das mit einem Doppelhaushalfte
bebaute Grundstiick in
59269 Beckum, Saarlandring 20

Das Objekt konnte nur von auBen
besichtigt werden. Es kann keine
Aussage zum Zustand im Inneren
gemacht werden.

“{

£
3
3

Der Verkehrswert des bebauten
Grundstiicks wurde zum Stichtag
29.01.2025 ermittelt mit rd.

150.000,00 €.

Dieses Gutachten besteht aus 56
Seiten
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus (Doppelhaus-
hélfte)

Saarlandring 20
59269 Beckum

Grundbuch von Beckum, Blatt 2045, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Beckum, Flur 155, Flurstiick 64, Fliche 658 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Verkehrswertgutachten im Zwangsversteigerungsverfahren
29.01.2025
29.01.2025

Zu dem Ortstermin am 29.01.2025 wurden die Prozessparteien
durch Schreiben vom 13.01.2025 fristgerecht eingeladen. Die Be-
teiligten sind nicht zum Ortstermin erschienen

Das Objekt konnte nur von der StraBe aus in Augenschein ge-
nommen werden.

der Sachverstandige

Xxx

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfu-
gung gestellt:

e  Flurkartenauszug im MaBstab 1:1.000

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 22.10.2024 bzgl.
Flurstick 63

e Identitdtsbescheinigung des Katasteramtes bzgl. Recht in
Abt. Il Ifd. Nr. 1

4 K 18/24 | Saarlandring 20 | 59269 Beckum
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Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen beschafft:
e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 11.03.2025

. Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
e  Auszug aus der Bauakte

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

e Auskunft aus dem Altlastenkataster

e Auskunft bzgl. 6ffentl. geférdertem Wohnraum

e  Bescheinigung zu ErschlieBungskosten

e Auskunft aus der Denkmalliste

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers
Die Beteiligten sind nicht zum Ortstermin erschienen, sodass das Gutachten lediglich aufgrund der Inau-
genscheinnahme von auBen und dem Auszug aus der Bauakte erstellt werden konnte. Bzgl. der Heizungs-
anlage wurde eine Auskunft vom zustandigen Bezirksschornsteinfeger eingeholt.
Es kann keine Aussage zum heutigen, Zustand des Innenausbaus gemacht werden.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroBriaumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage
innerdrtliche Lage:

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

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

Nordrhein-Westfalen
Warendorf

Beckum (ca. 37.000 Einwohner);
Stadtteil Roland (ca. 1.065 Einwohner)

nachstgelegene groBere Stadte:
Hamm (ca. 25 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf

BundesstraBen:
B 58 (ca. 0,5 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 2 Ruhrgebiet Hannover (ca. 3 km entfernt)

Bahnhof:
in Neubeckum, Strecke Koln / Hannover (ca. 3 km entfernt)

Flughafen:
Dortmund (ca. 50 km entfernt)

km.

gute Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
2geschossige Bauweise

eben

‘ GrundstlcksgroBe:

Die Entfernung zum Stadtzentrum von Neubeckum betragt ca. 3

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Nahe;

Uberwiegend aufgelockerte (Doppelhduser und Einzelhauser),
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart:

StraBenausbau:
Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

insgesamt 658,00 m?

A )
...a-"".. j;.— I—

\ A

I

65 \ |

66\  \ //
e\

" e

Anliegerstrale

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses (Doppelhaushalfte);
Bauwichgarage

GemaB schriftlicher Auskunft vom 18.11.2024 ist das Bewertungs-
objekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefiihrt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 11.03.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Beckum,
Blatt 2035, folgende wertbeeinflussende Eintragungen.

4 K 18/24 | Saarlandring 20 | 59269 Beckum
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bine Granddienstharkeis sugansten des jewoiligen Bigamiimers 492 Grumc-

g liivka -}Emﬂ:'mms:‘r EBechun Flor 44 farselle Hr. 196 des Imhalte, dal der
jevellise Elgenilimrer des Grandetiicks Jemerioamg Declar Flur D5 Fargellis
Er. 64 werpllleblel fes, dis Zsupsamronleltung wnd Heuptslcherang su dol-
den. Fingetragen mit dem Ranges naech der Zowt Abl. III Rz, down 18, Mai
1961, Ungepohbrieber so 6. Joll 1973.

o
T A e —

ite Evamgaversceigeryng tat smgesrdnec [Amcegericht Sechum, 4 K 1@/240. K
gebrogen am O, 10,2024

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 14.11.2024 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragungen.

Nach schriftlicher Auskunft der Denkmalschutzbehdrde vom
21.11.2024 ist das Bewertungsobjekt nicht in die Denkmalliste
eingetragen.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaB auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Fir das Wohnhaus liegt eine Baugenehmigung aus dem Jahre 1957 vor. Zu der Garage kann keine Aussage

gemacht werden.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-
tat):

beitragsrechtlicher Zustand:

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

Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstilicksbezogenen Beitrdgen
maBgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsdhnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist bezliglich der Beitrage fiir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei,
gem. Bescheinigung der Stadt Beckum vom 19.11.2024.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundstick ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebdudebeschreibung).

Das Objekt ist eigengenutzt.

4 K 18/24 | Saarlandring 20 | 59269 Beckum
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung
Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Das Bewer-
tungsobjekt konnte im Ortstermin nur von der StraBe aus besichtigt werden. Es kann keine Garantie fiir den
Zustand des Gebaudes tbernommen werden.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierung:

Einfamilienwohnhaus (Doppelhaushilfte);
zweigeschossig;

unterkellert;

nicht ausgebautes Dachgeschoss

1957

Die Heizung wurde auf Olheizung umgestellt. Die derzeitige Hei-
zung stammt aus dem Jahre 1984. Die Haustir wurde in den letz-
ten Jahren gegen eine moderne Haustlr ersetzt.
] " - - -

i
[ —T

Die Fenster wurden vor einigen Jahrzehnten gegen Kunststoff-
fenster mit Isolierverglasung getauscht.
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Zu Modernisierungen im Inneren kann keine Aussage gemacht
werden.

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 77 m?
die Bruttogrundfliche (BGF) betragt rd. 208 m?

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

AuBenansicht: StraBenseitig Riemchen, ansonsten Putz.

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
2 Kellerraume, Flur
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Erdgeschoss:
Kiiche Wohnzimmer, Flur, GasteWC
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Obergeschoss:
Bad, Flur, 3 Zimmer

=S

Dachgeschoss:
Nicht ausgebaut It. Bauakte. Auf den Fotos sind keine Dachflachenfenster zu erkennen, was diese Aussage

bestatigt.
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3.2.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Beton
Keller: Kalksandsteinmauerwerk

Isolierung: Zementputz mit Goudron

Umfassungswande: einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warmedammung
Hohlblocksteine

Innenwande: tragende Innenwénde Kalksandsteinmauerwerk;
nichttragende Innenwande Schwemmsteinmauerwerk
Geschossdecken: Stahlbeton

Treppen: KellerauBentreppe:
Beton

Kellertreppe:
Holz

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion

Bodentreppe: Einschubtreppe

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Metall, mit Lichtausschnitt
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach

Dachform:

Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung
Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
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Elektroinstallation: einfache Ausstattung, technisch tberaltert
Heizung: Zentralheizung, mit fliissigen Brennstoffen (Ol), Baujahr 1984;
Brenner 27 kW (Nennwdarmeleistung), Baujahr 1984, Niedertem-

peratur-Heizkessel

Warmwasserversorgung: Uberwiegend zentral Gber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Zur heutigen Ausstattung kann keine Aussage gemacht werden, da das Objekt nur von auBen besichtigt wer-
den konnte. Das Gebaude wurde 1957 von der Kreissiedlungs- und Wohnungsgenossenschaft erbaut in einer
gemal Baubeschreibung aus der Bauakte einfachen Bauweise und Ausstattung.

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Allgemeinbeurteilung: Nach dem auBeren Eindruck ist der bauliche Zustand ist maBig.
Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf.

Dafiir wird ein Abzug in Hohe von 10% vom Geb&udesachwert
vorgenommen.
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3.3 Nebengebiude

Garage (Einzelgarage, Schwingtor)
Sehr einfache Ausflihrung
e
/] ;

AR EEEERREANERERRAR

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Terrasse

4 K 18/24 | Saarlandring 20 | 59269 Beckum
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten
Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 59269 Beckum,
Saarlandring 20 zum Wertermittlungsstichtag 29.01.2025 ermittelt.

Grundstticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Beckum 2035 1

Gemarkung Flur Flurstlick Flache
Beckum 155 64 658 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Ein- und Zweifamilienhduser kdnnen mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendtigt man
Kaufpreise fur Zweitverkadufe von gleichen oder vergleichbaren Bewertungsobjekten oder die Ergebnisse von
diesbezlglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunédchst auf eine geeignete Bezugseinheit (z. B.
auf €/m? Wohnfliche) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung
durchgefiihrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Ver-
gleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschldge an die wert-( und preis) be-
stimmenden Faktoren des zu bewertenden Objekts anzupassen (8§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

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

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist immer dann geraten, wenn die ortstiblichen Mieten zutreffend
durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Rdumen ermittelt werden kdnnen und der objektspezifisch ange-
passte Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen auf
die Flacheneinheit m?> Wohn- oder Nutzfldche) bestehen, wenn der zugehérige anteilige Bodenwert sachgemaB
geschatzt werden kann und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimm-
bar ist.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrdgt 110,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

beitragsrechtlicher Zustand
Grundstticksflache (f)

= frei

= 600 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Grundstlicksflache (f)

= 29.01.2025

=  baureifes Land
= 658 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhédltnisse zum Wertermittlungsstichtag
29.01.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts

frei

beitragsfreier

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

Bodenrichtwert

110,00 €/m?

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick

Bewertungsgrundsttick

Anpassungsfaktor

Erlduterung

Stichtag

01.01.2025

29.01.2025

X

1,00

Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 110,00 €/m?

Flache (m?) 600 658 x 1,00

Form X 0,85 E1
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden- | = 93,50 €/m?

richtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 93,50 €/m?

Flache x 658 m?

beitragsfreier Bodenwert = 61.523,00 €

rd. 61.500,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 29.01.2025 insgesamt 61.500,00 €.
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4.3.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Das Grundstiick ist im vorderen bebauten Bereich sehr schmal und im hinteren Bereich ungewéhnlich breit.
Dieser hintere Bereich ist nicht bebaubar und wird damit als Hinterland (Gartenland) mit vermindertem Boden-
wert bewertet. Daraus ergibt sich insgesamt ein sachverstdandig geschatzter Abzug in Hohe von 15 %.

67

4.4 Sachwertermittlung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem Grund-
stlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuBenanlagen) sowie der sonstigen (nicht
baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstich-
tag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale abgeleitet.

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

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

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

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bauli-
chen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.

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

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

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

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaudefla-
che (m?) des (Norm)Geb&udes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebiude ermittelt. Den
so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagen-
den Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten flir Gebdude mit anna-
hernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard (‘Normobjekt'). Sie werden fir die Wertermittlung auf ein ein-
heitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen tiberwiegend die Dimension
€/m? Brutto-Grundflache” oder ,€/m? Wohnflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)
Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Planung,

Baudurchfihrung, behordliche Priifung und Genehmigungen” definiert sind.

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

Baukostenregionalfaktor

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

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs-
gemalBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet (blicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie
ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.
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Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalBer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
N&herung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Werter-
mittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wer-
termittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Mo-
dernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

AuBenanlagen

Dies sind auBBerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundsttick fest verbundene bauliche Anlagen (insbeson-
dere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauBenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfriedungen, We-
gebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfir ge-
zahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert des
Grundstucks) an den Markt, d. h. an die flr vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden.
Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als flir Geschaftsgrundsticke),
der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwa-
chen Regionen) und der ObjektgroBe.

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur Ermittlung des
marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Ab-
schldge erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (blichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und Bauschiden
(siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von
den marktublich erzielbaren Ertragen).
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Baumangel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Méngel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos-
ten 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 Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur tiberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich 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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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebidudebezeichnung Einfamilienhaus Garage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 609,00 €/m? BGF 245,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) X 208,00 m? 18,50 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- | + 0,00 € 0,00 €
teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 126.672,00 € 4.532,50 €
Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 29.01.2025 (2010 = 100) X 184,7/100 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 233.963,18 € 8371,53 €
Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anla- | = 233.963,18 € 837153 €

gen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 19 Jahre 15 Jahre
e prozentual 76,25 % 81,25 %
e Faktor X 0,2375 0,1875
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 55.566,26 € 1.569,66 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 57.135,92 €
vorldufiger Sachwert der baulichen AuBBenanlagen und sonstigen Anlagen + 2.285,44 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 59.421,36 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 61.500,00 €
vorlaufiger Sachwert = 120.921,36 €
Sachwertfaktor X 1,30
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 157.197,77 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 5.700,00 €
Sachwert = 151.497,77 €

rd. 151.000,00 €

Erlauterung zur Sachwertberechnung
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Berechnungsbasis

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

bei der BGF z. B.

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

¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

e Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

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

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Geb&ude:
Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBentilren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tlren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5
FuBboden 5,0 % 1,0
Heizung 9,0% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 765% | 14,5% 00% | 00%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AuBenwande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-

fe2 . . ) )
Standardstufe strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaBe

Standardstufe 2 Dachdidmmung (vor ca. 1995)

Fenster und AuB3entliren
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Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgeméaBem Warmeschutz (vor
ca. 1995)

Innenwande und -tlren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwédnde, nicht tragende Wéande in Leichtbauweise (z.B. Holzstén-
derwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fiillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfacher
Art und Ausfiihrung

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuBboden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfiihrung

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhauser
Doppel- und Reihenendhauser
KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebdaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 535,00 0,0 0,00
2 595,00 76,5 455,18
3 685,00 14,5 99,33
4 825,00 0,0 0,00
5 1.035,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 609,34
gewogener Standard = 2,2

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

tabellierten NHK.
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NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 609,34 €/m? BGF
rd. 609,00 €/m?* BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Garage

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0.0 % 00% | 1000% | 00% | 0.0%

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 3 | Fertiggaragen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 100,0 245,00
4 485,00 0,0 0,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00
gewogener Standard = 3,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 245,00 €/m? BGF
rd. 245,00 €/m? BGF
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Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstellungs-
kosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veranderten
Baupreisverhaltnisse zu bertcksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag
zuletzt veroffentlichte und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da
sich der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 be-
zieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt veroffent-
lichten als auch die auf die fir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Bau-
preisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Aufgrund des duBBeren Anscheins werden die AuBBenanlagen auf den unteren Wert der lblichen Spanne von 4
bis 8 % des Gebaudewertes geschétzt.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorldufigen Gebaudesachwerte insg. 2.285,44 €
(57.135,92 €)
Summe 2.285,44 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch 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 'tat-
sdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d.
h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalBnahmen durch-
geflhrt wurden oder in den Wertermittlungsansdtzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt wer-
den.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene
Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

fiir das Geb&dude: Einfamilienhaus

Das 1957 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein

Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21") eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 2 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

ModernisierungsmaBnahmen

Maximale

Tatsachliche Punkte

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Purchge— Unterstellte Begriindung
fihrte MaB-
MaBnahmen
nahmen
Da"chern?uerung inklusive Verbesserung der 4 0,0 0.0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und AuBentiren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 5 00 00
Gas, Wasser, Abwasser) ' !
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0
Warmedammung der AuBenwéande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 0,0
Modern|5|e“rung des Innenausbaus, z.B. De- > 0.0 0.0
cken, FuBboden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 5 0,0 0.0
staltung
Summe 2,0 0,0

Ausgehend von den 2 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,kleine Moderni-
sierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2025 — 1957 = 68 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige rech-
nerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 68 Jahre =) 12 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” ergibt
sich fir das Gebaude gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 19 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1964.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
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nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Al-
terswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der Sachwertfaktor ergibt sich gem. Grundstiicksmarktbericht Kreis Warendorf zu rd. 1,3 mit einer Standardab-
weichung von 0,12.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfahrens
bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie offensichtlich
waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderlicher
Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den Werter-
mittlungsansétzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten
auf der Grundlage fir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich
‘gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden Wertminde-
rungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -5.700,00 €
e  Abschlag wg. Renovierungsbedarf nach duferem -5.700,00 €
Anschein rd. 10 %
Summe -5.700,00 €

4.5 Ertragswertermittlung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere Mie-
ten und Pachten) aus dem Grundsttick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Malgeblich fiir
den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Roh-
ertrag abzuglich 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 Reiner-
trag aus dem Grundsttick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt.
Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundsttick sowohl die Verzinsung fir 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 grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzer-
storbar). 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 (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick
unbebaut wére.
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Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch 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)Reinertrag des
Grundstulicks” abzliglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens”.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch
angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der bauli-
chen Anlagen” zusammen.

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

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstucksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundsttick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesicher-
ten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als marktiblich erziel-
bare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlicksteilen von den Ublichen, nachhaltig gesi-
cherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsdchliche Nutzung von Grundstlicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zunachst
die fur eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemale Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis
und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch un-
einbringliche Riickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vorlibergehenden Leer-
stand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst
auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhalt-
nisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug ge-
bracht, die vom Eigentlimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag 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)Be-
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trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertréage einschlie3-
lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Er-
trdge — abgezinst auf die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaBig gleichzusetzen mit
dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengroBe 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 Grundsdtzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnitts-
wert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswert-
verfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz tGibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Werter-
mittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wer-
termittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Mo-
dernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine An-
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {blichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumiangel und Bauschiaden
(siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von
den marktublich erzielbaren Ertragen).

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

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

Bauschdden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos-
ten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder
auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

4 K 18/24 | Saarlandring 20 | 59269 Beckum 35|56



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

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich 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. &. Funktionspriifungen, Vorplanung und
Kostenschdtzung angesetzt sind.
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Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
NI, bzw. (€) (€)
(€/Stk.)

Einfamilienhaus 77,00 6,50 500,50 6.006,00
Garage 1,00 30,00 30,00 360,00
Summe 77,00 1,00 530,50 6.366,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 6.366,00 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.717,32 €
jahrlicher Reinertrag = 4.648,68 €
Reinertragsanteil des Bodens

0,30 % von 61.500,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) 184,50 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 4.464,18 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 0,30 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 19 Jahren Restnutzungsdauer % 18.442
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 82.328,41 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 61.500,00 €

vorlaufiger Ertragswert

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

143.828,41 €

143.828,41 €
5.700,00 €

rd.

138.128,41 €
138.000,00 €
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4.5.3 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der Wohn-
flachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung
(WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten MaBgaben zur
wohnwertabhéangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezilg-
liche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berlcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an
der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kdnnen demzufolge teilweise
von den diesbezliglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlage-
fahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfliigbaren Vergleichsmieten fir mit dem Be-
wertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstlicke

e aus dem Mietspiegel der Stadt Beckum

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitdtsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpas-
sungen bertcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 359,00 € 359,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 47,00 € 47,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 77,00 m? x 14,00 €/m? 1.078,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 106,00 € 106,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 127,32 €

Summe 1.717,32 €
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Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

e der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses
bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer
Siehe Sachwertberechnung

Restnutzungsdauer
Siehe Sachwertberechnung

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Siehe Sachwertberechnung

4.6 Vergleichswertermittlung

4.6.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

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

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu bewer-
tenden Grundstiick hinreichend lbereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art
und MaB der baulichen Nutzung, GroBe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnfla-
che etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Ndhe zum Wertermittlungsstichtag
stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit
dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeeinflussen-
den Grundstticksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen
auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage beriick-
sichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermitt-
lungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor
dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhaltnisse in sachgerechter
Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir Grundstiicke
mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von
geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefak-
toren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktlblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (Ertragsfaktoren)
oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der
Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstlicksmerkmale und der allgemeinen Wertver-
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héltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merk-
male des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Ver-
gleichswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktangepassten
vorlaufigen Vergleichswerts sachgemaB zu berticksichtigen.

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

4.6.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermittelt,
die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend lbereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und
die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abweichungen an
die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Ge-
baudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertrags-
faktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten Ver-
gleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Abweichungen
an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wertver-
haltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wertbe-
einflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und MaB3 der bau-
lichen Nutzung, GroBe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen insbesondere
in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und
der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen,
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch
marktlbliche Zu- oder Abschldge erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen versteht man alle vom Gblichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und Bauschiden
(siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von
den marktiblich erzielbaren Ertragen).

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche duBBere Einwirkungen oder auf Folgen von
Baumangeln zurlickzufuhren.

Fir behebbare Schaden und Méngel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos-
ten 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 Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur tiberschlagig schatzen, da

nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich 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. Funktionspriifungen, Vorplanung und
Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.6.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis von Vergleichskaufpreisen

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Grundstilicks auf der Basis von Vergleichskaufpreisen aus
der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses ermittelt. Hierzu werden die Kaufpreise zunachst
mit Hilfe von Umrechnungsfaktoren aus dem Grundstlicksmarktbericht des Gutachterausschusses
fur den Kreis Warendorf auf ein Normobjekt umgerechnet. AnschlieBend wird der durch Mittelbil-
dung ermittelte Vergleichsfaktor an das Bewertungsobjekt angepasst.
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normierte Kaufpreise
2.500,00 €
2.299,99 €
1.758,34 €
1.500,00 € 1.474,58 €
1.264,47 €
1.000,00 €
500,00 €
- €

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

Tatsédchlicher beitragsrechtlicher Zustand des Vergleichsfak-
tors

1.760,00 €/m?

beitragsfreier
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

Vergleichsfaktor

1.760,00 €/m?
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Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2025 29.01.2025 X 1,000
Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 120 77,00 X 1,17
GrundstiicksgréBe [m?] | 300 658,00 X 11
Bodenwert [€/m?] 110 105,00 X 1
Baujahr 1973 1957 X 0,89
Unterkellerung vorhanden vorhanden X 1
Garage/Stellplatz vorhanden vorhanden X 1
Mietsituation unvermietet unvermietet X 1
Modernisierung baujahrtypisch baujahrtypisch X 1

faktor

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Vergleichs- | =

vorlaufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor

2.015,96 €/m?

=  2.015,96 €/m*

Erlauterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts

Erlduterung

vorlaufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor 2.015,96 €/m?
Zu-/Abschlage relativ + 0 €/m?
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor = 2.015,96 €/m?
Wohnflache [m?] X 77,00 m?
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 155.22892 €
besondere objektspezifischen Grundstlicksmerkmale - 5.700,00 € E4
Vergleichswert = 149.528,92 €

rd. 150.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 29.01.2025 mit rd. 150.000,00 € ermittelt.

4.6.4 Erldauterungen zur Vergleichswertermittlung

E4

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten -5.700,00 €
e  Abschlag wg. Renovierungsbedarf nach duBerem -5.700,00 €

Anschein rd. 10 %
Summe -5.700,00 €
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4.7 Verkehrswert
Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt,
die sich vorrangig am Sach- und Vergleichswert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 151.000,00 € ermittelt.
Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 150.000 € ermittelt
Der zur Stlitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 138.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 59269 Beckum, Saarlandring 20

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Beckum 2035 1
Gemarkung Flur Flurstlick
Beckum 155 64

wird zum Wertermittlungsstichtag 29.01.2025 mit rd.

150.000 €

in Worten: einhundertfiinfzigtausend Euro

geschatzt.

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

Warendorf, den 12. Méarz 2025

.

/
/am
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwen-
dung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlief3-
lich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen 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 verletzt wird,
deren Erfillung die ordnungsgemaBe Durchfihrung des Vertrages Gberhaupt erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelméaBig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsange-
hérigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftragneh-
mer moglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uiber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist flr jeden Einzelfall auf maximal
1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten sepa-
riert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kon-
text von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfah-
rens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

ErbbauRG:
Erbbaurechtsgesetz — Gesetz liber das Erbbaurecht

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — 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)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstlicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

Il. BV:
Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung liber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebdudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
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5.2
(1]

(2]

(3]

(5]

(6]

(7]

(8]

(9]

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

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

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

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

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

Praxis der Grundstiicksbewertung, Gerady/ Mockel/ Troff, Loseblattsammlung, OLZOG Verlag

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber- Simon- Weyers, 9. Auflage 2019, Bundesanzeiger
Verlag

Bewertung von Mieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten, Schwirley, 2. Auflage 2006

Marktbericht 2024, Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Kreis Warendorf
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:

Anlage 4:

Auszug aus der StraBenkarte
Auszug aus dem Stadtplan
Auszug aus der Liegenschaftskarte

Grundrisse und Schnitte
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan

TIM-online

Berirkaregierung Kaln
& A

Dieser Ausdruck wurde mit TIM-anline {wwow_tim-online, nrw.da) am 12.03 2025 um 15:32. mulil nrw
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
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ObergeschoB
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Schnitt
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Dipl.-Ing.
Ekkehard Jungemann

Offentlich bestellter
Vermessungsingenieur

Zertifizierter Sachverstandiger
fur Immobilienbewertung,
ZIS Sprengnetter Zert (WG)

Am Holzbach 24

48231 Warendorf

Telefon: 02581 9321-0

Telefax: 02581 9321-50
info@jungemann-vermessung.de





