GUTACHTEN Ursula Jung

iiber den unbelasteten Verkehrswert (Marktwert) ~ Zertifizierte Sachverstandige
1.S.d. § 194 Baugesetzbuch) fir das mit einem fur Immobilienbewertung ZIS
(l'_ 2 g_ , Sprengnetter Zert (S) nach

Zweifamilienhaus mit Garagen bebaute Grundstlick  DIN EN ISO/IEC 17024

in 58762 Altena, Feldstralle 56

JUNG Immobilien-
wertermittlung GmbH
Schultheil3stralle 14
59889 Eslohe

Tel. 02973 /908660

E-Mail: info@juwert.de

https://www.juwert.de

11. Marz 2024
Zwangsversteigerungsverfahren des Amtsgerichts Altena mit
dem Aktenzeichen 005 K 13/23

Aktenzeichen: 3300

Der unbelastete Verkehrswert (Marktwert) des
Grundsticks wurde zum Wertermittlungsstichtag
28.02.2024 ermittelt mit rd.

178.000,00 €

Digitale Ausfertigung

Dieses Gutachten besteht aus 54 Seiten zzgl. 7 Anlagen mit insgesamt 23
Seiten. Das Gutachten wurde in 3 Ausfertigungen erstellt, davon eine fur
JUNG Immobilienwertermittlung GmbH.
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Zusammenfassung

Bewertungsobjekt Grundstiick, bebaut mit einem Zweifamilienhaus,
einer Doppelgarage und einer Reihengarage

Objektadresse Feldstral’e 56, 58762 Altena

Aktenzeichen des Amtsgerichts 005 K 13/23

Wertermittlungsstichtag 28.02.2024

Ortstermin 28.02.2024

Grundbuch Altena, Blatt 463, Ifd. Nr. 3

Katasterangaben Gemarkung Altena, Flur 11, Flurstiick 559

Grundstucksflache 1.512 m2

Art der Gebaude Zweifamilienhaus, Doppelgarage,
Reihengarage (4 Garagen)

Baujahre Zweifamilienhaus: 1956
Doppel- und Reihengarage: 1970

Brutto-Grundflachen (BGF) Zweifamilienhaus: rd. 270 m?
Doppelgarage: rd. 34 m2
Reihengarage: rd. 65 m2

Wohnflache rd. 143 mz

Bodenwert rd. 81.760 €

Sachwert rd. 183.000 €

Ertragswert rd. 173.000 €

besondere objektspezifische rd. +8.000 €

Grundstiicksmerkmale

Verkehrswert (Marktwert) rd. 178.000 €

Wert pro m2 Wohnflache rd. 1.245 €/m2
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Zweifamilienhaus, ei-
ner Doppelgarage und einer Reihengarage (4 Gara-
gen)

Objektadresse: Feldstral3e 56
58762 Altena

Grundbuchangaben: Grundbuch von Altena, Blatt 463, Ifd. Nr. 3

Katasterangaben: Gemarkung Altena, Flur 11, Flurstiick 559 (1.512 m?)

Im Rahmen der Wertermittlung wird unterstellt, dass
die im Bestandverzeichnis des Grundbuchs eingetra-
gene GrundsticksgréRe mit der im Liegenschaftska-
taster gefuhrten Grundstiicksgrof3e tbereinstimmt.

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Gemal dem Schreiben des Amtsgerichts Altena vom
09.01.2024 soll in dem Zwangsversteigerungsverfah-
ren zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
durch ein schriftiches Gutachten der Verkehrswert
festgestellt werden. Mit dem Beschluss (Aktenzeichen
005 K 13/23) vom 09.01.2024 wurde ich zur Sachver-
standigen bestellt.

Auftraggeber: Amtsgericht Altena
Gerichtsstral3e 10
58762 Altena
Wertermittlungsstichtag: 28.02.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 28.02.2024 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 28.02.2024 wurden die Betei-
ligten durch Schreiben vom 12.02.2024 fristgerecht in-
formiert.
Umfang der Besichtigung: Es wurde eine AuR3en- und Innenbesichtigung des Ob-

jekts durchgefuhrt. Das Zweifamilienhaus konnte da-
bei in Augenschein genommen werden. Von den Ga-
ragen konnte nur eine (Doppelgarage linke Seite) von
innen nicht besichtigt werden. Fir die anderen Gara-
gen wird die gleiche Ausstattung und Beschaffenheit
wie fir die besichtigte Garage zugrunde gelegt.
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Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Mitglied der Eigentimergemeinschaft (aus Daten-
schutzgriinden nicht genannt), die Sachverstandige
und die Mitarbeiter Mara Dinnebacke-Jung und Jorg
Jung

Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstel-
lung im Wesentlichen folgende Unterlagen und Infor-
mationen zur Verfiigung gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 11.01.2024
e Beschluss vom 09.01.2024

Von der Sachverstdndigen wurden folgende Aus-

kiinfte und Unterlagen beschafft:

¢ Flurkartenauszug im Mal3stab 1:1.000, Stand 2024

e Stadtplan im Malf3stab 1:20.000, Stand 2024

e Ubersichtskarte im MaRstab 1:200.000, Stand 2024

e Grundrisse und Schnitt vom 26.07.1954

e Bauschein vom 05.05.1955

e Schreiben der Stadt Altena (keine Genehmigung
zum Ausbau des Spitzbodens) vom 25.04.1984

e Baugenehmigung zur Errichtung eines Anbaus
(Uberdachter Freisitz) vom 23.01.1990, Stadt Altena

e Baubeschreibung des Anbaus vom November 1989

e Berechnungen zur Errichtung des Anbaus vom No-
vember 1989

e Grundriss Anbau vom November 1989

e Lageplan zur Errichtung von 6 Fertiggaragen mit
Genehmigungsstempel vom 09.04.1970

e Baubeschreibung zur Errichtung von 6 Fertiggara-
gen mit Genehmigungsstempel vom 09.04.1970

e Grundstiicksmarktbericht 2023, Gutachteraus-
schuss fur Grundstickswerte im Markischen Kreis
(ohne die Stadte Ludenscheid und Iserlohn)

e Mietspiegel fur den Hochsauerland- und Méarkischen
Kreises sowie die Stadt Schwerte, Landesverband
Haus & Grund Westfalen e. V., Stand 01.12.2023

e Bodenrichtwert BORIS-NRW, Stand 01.01.2023

e Auskunft Gber ErschlieBungsbeitrage und Beitrage
nach 8 8 des Kommunalabgabengesetzes vom
05.03.2024, Stadt Altena

e Auskunft Gber die Kanalanschlussbeitrdge und die
Kanal-Dichtigkeitsprifung vom 29.02.2024, Abwas-
serwerk Stadt Altena

e telefonische Auskunft zum Bauplanungsrecht vom
07.03.2024, Stadt Altena

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom
22.01.2024, Stadt Altena

e telefonische Auskunft aus dem Denkmalverzeich-
nis vom 07.03.2024, Stadt Altena
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e telefonische Auskunft zur Hochwassergefahrdung
vom 07.03.2024, Stadt Altena

e Auskunft aus dem Altlastenkataster vom
18.01.2024, Markischer Kreis

e Auskunft Uber die bergbaulichen Verhaltnisse und
Bergschadensgefahrdung vom 24.01.2024, Be-
zirksregierung Arnsberg, Abteilung 6 Bergbau und
Energie in NRW

Gutachtenerstellung unter Mitwir-  Durch die Mitarbeiter wurden folgende Tatigkeiten bei
kung von: der Gutachtenerstellung durchgefihrt:
¢ Protokollierung der Ortsbesichtigung

1.3 Besonderheiten des Auftrags / Maligaben des Auftraggebers

Das Grundstuck ist durch eine beschréankte personliche Dienstbarkeit (Herstellung, Befes-
tigung, Unterhaltung, Beleuchtung und Entwasserung eines Zugangsweges) und eine
Grunddienstbarkeit (Brunnenbenutzungsrecht) belastet. Diese Eintragungen sind aus dem
Jahr 1964 und die Bewilligungen mit den genauen Angaben zur Lage liegen nicht mehr vor.

Verfahrensbedingt werden die Werte der Rechte im Gutachten nicht ermittelt und nicht im
Verkehrswert berlcksichtigt. Es wird der unbelastete Verkehrswert ermittelt.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1 Groldiraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:
Uberdrtliche Anbindung / Entfer-

nungen:
(vgl. Anlage 1)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung und Nutzungen
in der n&dheren Umgebung:

Beeintrachtigungen:

Nordrhein-Westfalen
Markischer Kreis

Altena (ca. 16.400 Einwohner);
Stadtteil Muhlendorf

nachstgelegene grélRere Stadte:
Iserlohn (ca. 15 km entfernt), Lidenscheid (ca. 17 km
entfernt), Hagen (ca. 25 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 90 km entfernt)

Bundesstralle:
B 236 (ca. 2 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 45 (ca. 15 km entfernt, A 46 (ca. 15 km entfernt)

Bahnhof:
Altena (ca. 2,5 km entfernt)

Flughafen:
Dortmund (ca. 48 km entfernt)

Das Bewertungsobjekt befindet sich am Rand von
Muhlendorf, ca. 2 km vom Zentrum und den Geschaf-
ten des taglichen Bedarfs entfernt.

Eine Grundschule befindet sich in Muhlendorf ca. 1
km entfernt; Kindergarten und weiterfihrende Schu-
len sind in anderen Stadt- und Ortsteilen.

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in ful3laufi-
ger Entfernung;

einfache bis mittlere Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen, Ein- und
Zweifamilienhauser;
offene, 1-2-geschossige Bauweise

keine
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Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

2.3 Erschlielung, Baugrund etc.
Stral3enart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Dichtigkeitsprifung der Abwasser-

leitungen:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Hochwassergefahrdung:

bergbauliche Verhéltnisse:

Hanggrundstlck, von der Straf3e stark ansteigend

StraRenfront:
ca.33m

mittlere Tiefe:
ca.46m

Grundsticksqgrofie:
1.512 m?

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstuicksform

WohnstralRe, Nebenstrale;
Stral3e mit wenig Verkehr

vollstandig ausgebaut, asphaltierte Fahrbahn;
Gehwege beidseitig vorhanden;
Parkstreifen/ Parkbuchten nicht vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Ver-
sorgung; Kanalanschluss; Telefonanschluss

Eine Pflicht fur die Dichtigkeitsprifung der Abwasser-
leitungen hat die Stadt Altena nicht festgelegt. Es wird
ein dichtes Abwassersystem unterstellt.

keine Grenzbebauung des Wohnhauses, grenznahe
Bebauung der Doppelgarage, Grenzbebauung der
Reihengarage;

eingefriedet teils durch Stitzmauer, Uberwiegend
keine Einfriedung

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund,;
keine Grundwasserschaden

Gemal} der telefonischen Auskunft der Stadt Altena
besteht fur das Bewertungsobjekt keine Hochwasser-
gefahrdung.

Das Bewertungsobjekt liegt Gber einem inzwischen
erloschenen Bergwerksfeld.
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Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Im Bereich des Bewertungsobjekts wurde kein Berg-
bau dokumentiert. Mit bergbaulichen Einwirkungen ist
demnach nicht zu rechnen.

Das Bewertungsobjekt ist weder im Kataster tber alt-
lastenverdachtige Flachen und Altlasten noch im Ver-
zeichnis schadlicher Bodenverédnderungen als Ver-
dachtsflache aufgenommen.

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit berick-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. DarlUberhinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grund-
buchauszug vom 11.01.2024 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs
von Altena, Blatt 463 folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 1

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Herstellung,
Befestigung, Unterhaltung, Beleuchtung und Entwés-
serung eines Zugangsweges) zu Gunsten der Stadt-
gemeinde Altena zu Altena. Unter Bezugnahme auf
die Bewilligung vom 6. Juni 1932 (Not. Reg.94/32
Name aus Datenschutzgriinden nicht genannt) einge-
tragen am 6. Juli 1932. Mithaft besteht in Altena Blatt
377. Umgeschrieben am 31. August 1964.

Ifd. Nr. 2

Grunddienstbarkeit (Brunnenbenutzungsrecht) zu-
gunsten des jeweiligen Eigentimers der Parzellen
Gemarkung Altena Flur 5 Flurstiicke 174/4, 174/5,
174/6. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 15.
November 1954 eingetragen am 4. Februar 1955.
Umgeschrieben am 31. August 1964.

Ifd. Nr. 9
Anordnung der Zwangsversteigerung zum Zwecke
der Aufhebung der Gemeinschatft.

Hinweis:

Die Bewilligungen zu diesen Eintragungen (Ifd. Nrn. 1
und 2) mit den genauen Angaben zur Lage liegen
nicht mehr vor. Die Sachverstandige konnte bei der
Besichtigung keine Faktoren flir eine Beeintrachti-
gung erkennen.
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Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem
Gutachten nicht berticksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden bei Belei-
hung, Verkauf, geringstem Gebot 0. & sachgerecht
bertcksichtigt werden.

Bodenordnungsverfahren sind gemald der telefoni-
schen Auskunft der Stadt Altena nicht vorhanden

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begins-
tigende) Rechte sowie besondere Wohnungs- und
Mietbindungen sind nicht bekannt.

Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschun-
gen und Untersuchungen angestellt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut-
zungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Das Baulastenverzeichnis enthélt keine Hinweise auf
Baulasten.

Diese Angabe der Stadt Altena ist jedoch unverbind-
lich, da aufgrund des Cyberangriffs die Historie der
Flurstiicksbezeichnungen nicht abgefragt werden
kann.

Daher ist es moglich, dass sich auf alteren Flurstticks-
bezeichnungen Baulasten befinden, die fur die nach-
folgenden Flursticksbezeichnungen fortgelten, sowie
es maglich ist, dass sich die Flurstiicksbezeichnungen
inzwischen geéndert haben und die Baulasten unter
den neuen Flurstiicksbezeichnungen eingetragen
worden sind.

Denkmalschutz besteht gemald der telefonischen
Auskunft der Stadt Altena nicht. Auch in unmittelbarer
Umgebung befindet sich kein Denkmal.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
nutzungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Das Bewertungsgrundstick befindet sich im Gel-
tungsbereich eines gultigen Bebauungsplans.

Der B-Plan Nr. 1 trifft folgende Festsetzungen:

WA = Allgemeines Wohngebiet

I = 2 Vollgeschosse

0,3 = Grundflachenzahl

0 = offene Bauweise
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Diese Auskunft wurde telefonisch bei der Stadt Altena
erkundet.

sonstige Satzungen: sind gemalRl der telefonischen Auskunft der Stadt
Altena nicht vorhanden

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Die Baugenehmigungen fur die Errichtung des Zweifamilienhauses und des Anbaus liegen
vor. Fur den Ausbau des Spitzbodens wurde eine Bauvoranfrage gestellt. Mit Datum vom
25.04.1984 wurde dieser Antrag zur Nutzungsanderung von der Stadt Altena abgelehnt.
Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen,
der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
nicht gepruft. Bis auf den ausgebauten Spitzboden wurden ansonsten keine offensichtlich
erkennbaren Widerspriiche festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land (vgl. 8 3 Abs. 4 ImmoWertV)

stlicksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstick liegt an einer 6ffentlichen
Stral3e (Anliegerstral3e EB 1974), die endguiltig herge-
stellt ist.

ErschlieRungsbeitrage gem. 88 127 ff. des BauGB
und ein Kanalanschlussbeitrag nach den Vorgaben
des Kommunalabgabengesetztes NRW (KAG NRW)
fallen nicht mehr an.

Stral3enbaubeitrdge nach KAG NRW konnen bei jeder
nochmaligen Herstellung einer Anlage wiederkehrend
entstehen, stehen aber derzeit nicht an.

2.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und offentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, schriftlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
vgl. Anlage 5 und 6 und die nachfolgende Gebaudebeschreibung;

Das Grundstick ist mit einem Zweifamilienhaus, einer Doppelgarage und einer Reihenga-
rage (4 Garagen) bebaut. Weitere Kfz-Stellplatze sind nicht vorhanden.
Die Wohnungen stehen leer. 5 Garagen sind vermietet, eine steht leer.
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3 Beschreibung der Gebaude und Aul3enanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfuihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Im Rahmen der Wertermittlung
wird die statische Unversehrtheit bzw. die Einhaltung von bestimmten gesetzlichen Best-
immungen, wie z. B. Feuerschutz unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bausché&den und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt wor-
den. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeztiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Zweifamilienhaus
3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Auf3enansicht

Gebaudeart: Zweifamilienhaus;
1-2-geschossig;
unterkellert (KG kdnnte Vollgeschoss sein);
ausgebautes Dachgeschoss;
ausgebauter Spitzboden (Ausbau nicht genehmigt);
freistehend,;
1-geschossiger Anbau

Baujahr: Zweifamilienhaus 1956 (gemaf Bauakte),
Anbau 1990 (gemald Bauakte)

Modernisierung: nicht modernisiert

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Aulenansicht: insgesamt verputzt, Giebel und Gauben mit Schiefer
verblendet;
Anbau: Mauerwerk mit Anstrich, Giebel mit Schiefer
verblendet
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
vgl. Anlage 5 und 6;

Kellergeschoss:
Waschkiiche, Heizungsraum, Kellerraume

Erdgeschoss:
Kiiche, Vorrat, Wohnzimmer, Schlafzimmer, Bad und Flur;
Wohnflache: 73,26 m2

Dachgeschoss:
Kiiche, Wohnzimmer, Schlafzimmer, Bad und Flur;
Wohnflache: 69,92 m2

Spitzboden:
2 Zimmer und Bad (Ausbau nicht genehmigt)

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)
Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Zweifamilienhaus: nicht bekannt
Anbau: Beton B 25

Umfassungswéande: Mauerwerk
Innenwénde: Mauerwerk
Geschossdecken: Kellerdecke: Stahlbeton

Decken uber Erd- und Dachgeschoss: Holzbalkende-
cken (gemal sachverstandiger Schatzung)

Treppen: Kellertreppe:
Beton

Treppe zum Dachgeschoss:
Holztreppe, Holzgelander

Treppe zum Dachgeschoss:
Stahlkonstruktion mit Holzstufen, Metallgelander

Hauseingang: Eingangstir aus Aluminium mit Lichtausschnitt (Rick-
seite des Hauses)

Déacher: Dachkonstruktion:
Holzdacher

Dachform:
Satteldacher

Dacheindeckung:

Zweifamilienhaus mit Garagen, Feldstral3e 56, 58762 Altena AZ 3300 Seite 14 von 54



JUNG Immobilienwertermittlung GmbH Schulthei3stralle 14, 59889 Eslohe Tel. 02973-908660

Dachpfannen

Dachflachen des Zweifamilienhauses gedammt (ge-
mal3 sachverstandiger Schéatzung)

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung
Heizung: 2 Gasthermen, Baujahr ca. 2011;

Flachheizkorper, Rippenheizkorper

Laftung: keine besonderen Luftungsanlagen (herkdbmmliche
Fensterliftung)

Warmwasserversorgung: Uber die Gasthermen

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand
3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten werden nachfolgend zu folgenden Beschreibungseinheiten zusam-
mengefasst:

e Wohnung Erdgeschoss
e Anbau

e \Wohnung Dachgeschoss
e Spitzboden

3.2.5.2 Wohnung Erdgeschoss
Bodenbelage

Flur/ Wohnzimmer/ Schlaf- Teppichboden

zimmer:

Kiche/ Vorrat: PVC

Bad: Fliesen
Wandbekleidungen: Tapeten, im Bad und im Vorrat Fliesen
Deckenbekleidungen: Uberwiegend Holzvertafelungen, im Schlafzimmer

Styroporplatten
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Fenster:

Taren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

3.2.5.3 Anbau
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

Taren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Bauschaden und Baumangel:

Sonstiges:

3.2.5.4 Wohnung Dachgeschoss

Bodenbelage

Wohnzimmer/ Schlafzimmer:

Kiche:

Kunststofffenster mit Doppelverglasung, Baujahr
1981; Rollladen aus Holz

Wohnungseingangstir aus Holz mit Lichtausschnitt;
ZimmertUren aus Holz, teils mit Lichtausschnitt; Zar-
gen aus Holz

Wasser- und Abwasserinstallation, ausreichend vor-
handen;

Bad:

Wanne, Dusche, Stand-WC, Waschbecken;
altere Ausstattung, graue Sanitarobjekte
keine

keine wesentlichen festgestellt

zweckmaliig

keine, gepflasterte Flache

keine, Mauerwerk

Holzvertafelung

Kunststofffenster

Kunststofftiren mit Lichtausschnitt
keine vorhanden

keine

keine wesentlichen festgestellt

nicht beheizt

Laminat

PVC
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Bad/ Flur:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tlren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:
3.2.5.5 Spitzboden
Bodenbelage
Zimmer:
Bad:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tlren:

sanitare Installation:

Fliesen
Tapeten, im Flur Putz, im Bad Fliesen

Uberwiegend Holzvertafelungen, im Schlafzimmer
Raufasertapeten mit Anstrich

Kunststofffenster mit Doppelverglasung, Baujahr
1981

Wohnungseingangstir aus Holz mit Lichtausschnitt;
ZimmertlUren aus Holz; Zargen aus Holz

Wasser- und Abwasserinstallation, ausreichend vor-
handen;

Bad:

Wanne, Stand-WC, Waschbecken;
altere Ausstattung, graue Sanitarobjekte
keine

keine wesentlichen festgestellt

zweckmaliig

Parkett

Fliesen

Putz mit Anstrich, im Bad Fliesen

Holzvertafelung

Kunststofffenster mit Doppelverglasung, Baujahr
1981,

Dachflachenfenster aus Holz

ZimmertUren aus Holz; Zargen aus Holz

Wasser- und Abwasserinstallation, ausreichend vor-
handen;

Bad:
Dusche, Stand-WC, Waschbecken;
altere Ausstattung, graue Sanitarobjekte

Zweifamilienhaus mit Garagen, Feldstral3e 56, 58762 Altena AZ 3300

Seite 17 von 54



JUNG Immobilienwertermittlung GmbH

Schulthei3stralle 14, 59889 Eslohe Tel. 02973-908660

besondere Einrichtungen:

Bauschaden und Baumangel:

keine

keine wesentlichen festgestellt

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:
Bauschaden und Baumangel:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Garagen
Gebaudeart:

Baujahr:
Konstruktionsart:
Fundamente:
Wande:

Déacher:

Tore:

3 Dachgauben,
Eingangsiberdachung

keine
gut
keine wesentlichen festgestellt

Der bauliche Zustand insgesamt ist zufriedenstellend.
Es besteht Renovierungsbedarf.

Doppelgarage:

eingeschossig;

nicht unterkellert;

2 Fertiggaragen aus Stahlbeton-Fertigteilen in Beton
B 450

Reihengarage (4 Garagen):

eingeschossig;

nicht unterkellert;

4 Fertiggaragen aus Stahlbeton-Fertigteilen in Beton
B 450

1970

Massivbau

nicht bekannt

Kassettenplatten mit ebenen AuRenflachen
Flachdacher;

Konstruktion aus Bimsbeton-Stegdielen nach DIN
4028 und Spannbeton-Kassettenplatten;

Abdichtung mit verschweil3ten Bitumenbahnen

Schwingtore aus Stahl
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3.4 AulRRenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, asphaltierte und ge-
pflasterte Flachen, gepflasterter Hauseingang, Betontreppen mit Schaden, Metallgelander,
Stutzmauern, Beet mit Strduchern, mit Gras bewachsener Hang, Laubmischwald am sid-
lichen Rand; tGiberwiegend keine Einfriedung, teils mit Stitzmauer
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4 Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts)
4.1 Grundstucksdaten

Nachfolgend wird der unbelastete Verkehrswert (Marktwert) fir das mit einem Zweifamilien-
haus mit Garagen bebaute Grundstiick in 58762 Altena, Feldstrale 56 zum Wertermitt-
lungsstichtag 28.02.2024 ermittelt.

Grundstuicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Altena 463 3
Gemarkung Flur Flursttick Flache
Altena 11 559 1.512 mz

Das Grundstiick wird ausschlief3lich aus bewertungstechnischen Grinden in Bewertungs-
teilbereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstticks-
teile, die nicht vom Ubrigen Grundsticksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbst-
standig verwertet werden kdnnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs | Bebauung/Nutzung Flache

A Zweifamilienhaus 1.350 m2
Restflache Garagen 162 m2
Summe der Bewertungsteilbereichsfla- 1.512 m?
chen

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewodhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen
Umstande dieses Einzelfalls (vgl. 8 6 Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)
wird der Verkehrswert des Grundsticks mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts mit Hilfe
des Sachwertverfahrens und des Ertragswertverfahrens ermittelt, weil diese zur Erzie-
lung von Ertragen und zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt
sind.

Das Sachwertverfahren (gem. 88 35-39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Be-
urteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grund-
stucks) wird als Summe von Bodenwert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie
dessen besonderen Bauteilen und besonderen (Betriebs)Einrichtungen) und Sachwert der
AulRenanlagen (Sachwert der baulichen und nichtbaulichen Auf3enanlagen) ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. 88 27-34 ImmoWertV) durchgefuhrt. Der
Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und sons-
tigen Anlagen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw.
vom Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufprei-
sen im Vergleichswertverfahren (vgl. 88 24-26 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich er-
geben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (vgl. 8 13 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundstticken, die zu einer Bodenrichtwertzone
zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
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vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstticksflache. Der veroffentlichte Bo-
denrichtwert wurde beztglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat tberprift und als zu-
treffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstticks von dem Richtwertgrund-
stuck in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, ab-
gabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf3 der baulichen oder sonstigen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassun-
gen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungs-
grundsttck betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgeman
zu bertcksichtigen. Dazu zéhlen:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungs-
aufwendungen oder Baumangel und Bauschéden, soweit sie nicht bereits durch den
Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch eine gekulrzte Restnutzungsdauer bertck-
sichtigt sind,

e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der marktublich er-
zielbaren Miete),

e Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstiicksgrol3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig
verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich , A"

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstticks
Der Bodenrichtwert betragt 85,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwert-

grundstuick ist wie folgt definiert:
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse
Grundstiicksflache
Grundstickstiefe
Grundsticksbreite

= Dbaureifes Land
W (Wohnbauflache)

frei
1

keine Angabe
= 30m
= 20m

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse
Grundstucksflache

Grundstickstiefe
Grundstlicksbreite

= 28.02.2024
= baureifes Land
W (Wohnbauflache)

frei
I-11

= Gesamtgrundstick = 1.512 m2
Bewertungsteilbereich = 1.350 m?

= 46m
= 33m

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 28.02.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewer-

tungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 85,00 €/m?2
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- | Bewertungsgrund- | Anpassungsfak- | Erlauterung
stuck stuck tor
Stichtag 01.01.2023 28.02.2024 X 1,01 El

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiucks-

merkmalen
Art der bauli-| W (Wohnbaufla- | W (Wohnbauflache) | x 1,00
chen Nutzung che)
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lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermitt-| = 85,85 €/m?
lungsstichtag
Flache (m?) keine Angabe 1.512 X 1,00
Entwicklungs- | baureifes Land baureifes Land X 1,00
stufe
Vollgeschosse I -1 X 1,00 E2
Tiefe (m) 30 46 X 0,63 E3
Breite (m) 20 33 X 1,00 E4
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitrags-| = 54,09 €/m?2
freier Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden-| = 54,09 €/m?2
richtwert
Flache x 1.350 m?
beitragsfreier Bodenwert = 73.021,50 €

rd. 73.000.00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 28.02.2024 insgesamt
73.000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

Der Bodenrichtwert ist in den letzten Jahren durchschnittlich um 1,1% pro Jahr gestiegen.
Das ergibt zum Wertermittlungsstichtag einen Anstieg von rd. 1%.

E2

Es ist keine Anpassung erforderlich.

E3

Der Gutachterausschuss im Markischen Kreis hat keine Anpassungsfaktoren fir die Tiefe
abgeleitet. Daher greift die Sachverstandige hilfsweise auf die Umrechnungskoeffizienten
des Gutachterausschusses im Hochsauerlandkreis zurtick und erachtet den Faktor 0,63 fur
angemessen.

E4
Es ist keine Anpassung erforderlich.
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4.4 Sachwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich , A"
4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den 88 35 — 39 Im-
moWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten
der auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&ude und bauliche Au-
Renanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. 8 35 Abs. 2 ImmoWertV)
und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen ob-
jektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den 88 24 — 26 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Ob-
jektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig mit-
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der
Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise
durch sachverstandige Schatzung (vgl. 8 37 ImmoWertV) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen AufRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sach-
wert des Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlie3end hinsichtlich seiner Rea-
lisierbarkeit auf dem ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Bericksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwert-
faktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhéaltnissen von
realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige
Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sach-
werts an die Lage auf dem drtlichen Grundstiicksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktan-
gepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechen-
schritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AulRen-
anlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmal3stab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlck-
sichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. 8 35
Abs. 4 ImmoWertV).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (8 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplika-
tion der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Geb&audes mit Normalherstellungskosten (NHK)
fur vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskos-
ten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonde-
ren (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.
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Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen o6rtli-
chen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen
Herstellungskosten an das 6rtliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch ver-
kirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir
Gebaude mit annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fir die Wer-
termittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Durch die Verwendung
eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes még-
lich, da der Gutachter iber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und
diesbezuglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jewei-
ligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen tberwiegend die Dimension ,€/m?2 Brutto-Grundfla-
che® oder ,€/m2 Wohnflache” des Geb&udes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Geb&udeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beein-
flussenden Gebé&audeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser
Wertermittlung mit ,Normobjekt* bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung
nicht erfassten Gebaudeteilen gehoren insbesondere Kelleraul3entreppen, Eingangstrep-
pen und Eingangsiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Geb&audeteile ist deshalb zusétzlich zu den fir das Normobjekt ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x
Flache") durch Wertzuschlage besonders zu berticksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bericksichtigen definitionsgemald nur Geb&dude mit — wie der Name bereits aus-
sagt — normalen, d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrich-
tungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhohende besondere
Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu berlcksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Geb&ude vorhandene Ausstat-
tungen und i. d. R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in
vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der
Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der Nor-
malherstellungskosten nicht bertcksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéfts-, Gewerbe- und Industriegebau-
den, spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.
Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV)

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 Herstellungs-
kosten bereits enthalten.
Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV)

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

Restnutzungsdauer (8§ 4i. V. m. 8§ 12 Abs. 5 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemal3er Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnut-
zungsdauer' abziglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefuhrt wurden oder in
den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt un-
terstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

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

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (8 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlau-
terungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (8 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufuhren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeztglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schéatzung
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 Uberschlagig schatzen, da

¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung an-
gesetzt sind.
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Aulenanlagen

Dies sind aul3erhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulienwand bis zur
Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (ins-
besondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (8 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrs-
wert, d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis
zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel
nicht mit hierflr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vor-
laufiger Sachwert* (= Substanzwert des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fur ver-
gleichbare Grundstticke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des
sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV erlautert. Seine Position in-
nerhalb der Sachwertermittlung regelt 8§ 7 Abs. 1 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus
der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgelei-
tet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf
den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunéachst
ohne Bertcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
durch Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berticksichtigt wer-
den. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkon-
formitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen
und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlau-
figen Sachwerte* (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist
z. B. fur Einfamilienhausgrundstticke anders als fur Geschaftsgrundstticke), der Region (er
ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschafts-
schwachen Regionen) und der ObjektgroRie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare Objekte abgelei-
teten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktibliche Zu- oder Abschléage (8 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausrei-
chend bericksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine
zusatzliche Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Zweifamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 755,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

 Brutto-Grundflache (BGF) 270,00 m?
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 11.000,00 €
teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 214.850,00 €
Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 28.02.2024 (2010 = 100) 178,3/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 383.077,55 €
Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 383.077,55 €
lagen am Stichtag

Alterswertminderung

o Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

« Restnutzungsdauer (RND) 16 Jahre
e prozentual 80,00 %
« Faktor 0,2
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 76.615,51 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aul3enanla- 76.615,51 €
gen)

vorlaufiger Sachwert der baulichen AufRenanlagen und sonsti- + 3.830,78 €
gen Anlagen

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 80.446,29 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 73.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 153.446,29 €
Sachwertfaktor X 1,08
Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage - 8.286,10 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fir den Bewertungsteil- = 157.435,89 €
bereich , A"

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 8.000,00 €
Sachwert fir den Bewertungsteilbereich , A” = 165.435,89 €

rd. 165.000,00 €
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4.4.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von der Sachver-
standigen durchgefinhrt.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiuhrungen in der Wertermitt-
lungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhalt-
nisse 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)
fur das Gebaude: Zweifamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bautell Wagungsanteil Standardstufen
[%0] 1 2 3 4 5
Aulenwande 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AulR3entliren 11,0% 1,0
Innenwande und -tiren 11,0% 1,0
F[))eerc];kenkonstruktion und Trep- 11.0 % 1.0
FuRboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
tSu?]rg]stige technische Ausstat- 6.0 % 1.0
insgesamt 100,0 % 23,0% 6;’)0 9,0% |0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéahlten Standardstufen
AulRenwande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit
Standardstufe 1 | Faserzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplat-
ten; kein oder deutlich nicht zeitgemal3er Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht
zeitgeméalRe Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und Aul3enturen
Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Hausttr mit nicht zeitgemaf3em War-
meschutz (vor ca. 1995)

Innenwéande und -tlren

Standardstufe 2

Standardstufe 2
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Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise
(z.B. Holzstanderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren,
Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fullung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztrep-
pen in einfacher Art und Ausflihrung

FuRboden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Aus-
fuhrung

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenflie-
sen, teilweise gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- o-
der Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebaude:

Zweifamilienhaus

Nutzungsgruppe:
Anbauweise;:
Gebéaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhauser
freistehend
KG, EG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standard- tabellierte relativer relativer
stufe NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardan-
teil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 655,00 23,0 150,65
2 725,00 68,0 493,00
3 835,00 9,0 75,15
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =
718,80
gewogener Standard = 1,9

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-
Werts zwischen die tabellierten NHK.
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Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungs-
faktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 718,80 €/m2 BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafd Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz
3 ImmoWertV

* Zweifamilienhaus X 1,050

NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 754,74 €/m2 BGF
rd. 755,00 €/m? BGF

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile
werden pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschéatzt, wie
dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen
sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungs-
werte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Bei élteren und/oder schadhaften und/oder
nicht zeitgemal3en werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Be-
ricksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gebaude: Zweifamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Her-
stellungskosten

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Gauben 10.000,00 €
Eingangsiuberdeckung 1.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00 €
Summe 11.000,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag
und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veroffent-
lichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Als Baupreisindex zum Wer-
termittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt verdéffentlichte Indexstand
zugrunde gelegt.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung,
behdrdliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits
enthalten.

Aulenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aul3enanlagen wurden im Ortstermin erfasst und pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 an-
gegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die AulR3enanlagen
konnen auch hilfsweise sachverstandig geschéatzt werden. Bei élteren und/oder schadhaften
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AulRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berucksichtigung diesbeztiglicher Ab-
schlage.

Aulenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebaudesach- 3.830,78 €
werte insg. (76.615,51 €)
Summe 3.830,78 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) wird entspre-
chend dem Sachwertmodell mit 80 Jahren angesetzt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer' abzuglich 'tats&chlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafl3nahmen durchgefuhrt wurden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bertcksichtigung von durch-
gefuhrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafl3nahmen, wird
das in der ImmoWertV, Anlage 2 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur das Gebaude: Zweifamilienhaus

Das (gemal3 Bauakte) 1956 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisie-
rungen zunéchst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV*) ein-
geordnet.

Hieraus ergibt sich 1 Modernisierungspunkt (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt
ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmalfinahmen Maximale Durchge- | Unterstellte Begrin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte fihrte Mai- | MaRnah- dung
nahmen men
Dacherneuerung inklusive Verbesse-
- ; 4 0,0 0,0
rung der Warmedammung
Modgrn|3|erung der Fenster und Au- 5 0.0 0.0
Renturen
Modernisierung der Leitungssysteme 5 00 00
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) ' '
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0 ca. 2011
Warmedammung der Auf3enwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 0,0
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Modernisierung des Innenausbaus, > 0.0 00
z.B. Decken, FulRBboden, Treppen ' '
Wesentllche Verbesserung der Grund- > 0.0 0,0
rissgestaltung

Summe 1,0 0,0

Ausgehend von 1 Modernisierungspunkt, ist dem Geb&ude der Modernisierungsgrad ,,nicht
modernisiert* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebéaudealter (2024 — 1956 = 68 Jahre) ergibt sich
eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 68 Jahre =) 12 Jah-
ren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert* ergibt sich fir das Ge-
baude gemal der Punktrastermethode eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 16
Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungs-
dauer (16 Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 16 Jahre =) 64 Jahren.
Aus dem fiktiven Geb&udealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr
(2024 — 64 Jahren =) 1960.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fur das Gebaude ,Zweifami-
lienhaus” in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 16 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1960

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Geb&ude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor wird auf der Grundlage der von dem
Gutachterausschuss angegebenen Sachwertfaktoren bestimmt. Bei einem vorlaufigen
Sachwert von 175.000 € wurde ein Sachwertfaktor von 1,08 und bei einem vorlaufigen
Sachwert von 150.000 € wurde ein Sachwertfaktor von 1,10 ermittelt. Dementsprechend
wird bei dem vorlaufigen Sachwert von 170.000 € (Zweifamilienhaus und Garagen) ein
Sachwertfaktor von 1,08 angesetzt.

Marktubliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausrei-
chend bertcksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlau-
figen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage
erforderlich.

Die zusatzliche Marktanpassung ist aufgrund der gestiegenen Zinsen, dem dadurch restrik-
tiven Verhalten der finanzierenden Banken, den derzeit noch nicht abschatzbaren zukiinftig
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notigen energetischen Mallnahmen mit der dadurch verbundenen rickgéangigen Immobi-
liennachfrage und dem grol3er gewordenen Verhandlungsspielraum beim Kaufpreis erfor-
derlich. Die Sachverstandige hélt einen Abschlag von 5% vom vorlaufigen Sachwert fur an-
gemessen.

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: -5,00 % von (165.721,99 €) -8.286,10 €
Summe -8.286,10 €

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertméaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend in-
soweit beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Eigentiimer etc. mitgeteilt wor-
den sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung
insg.

Weitere Besonderheiten 8.000,00 €

e Spitzbodenausbau * 2.000,00 €

e Anbau (Uberdeckter Freisitz) ** 6.000,00 €

Summe 8.000,00 €

* Spitzbodenausbau

Die ausgebaute Spitzboden wird auf ca. 15 m2 geschéatzt. Der Ausbau wird mit 2.000 € al-
terswertgemindert in Ansatz gebracht.

** Anbau

Der Anbau hat eine Brutto-Grundflache von 14,78 m2. Die Baugenehmigung ist vom
23.01.1990. Der Anbau wird mit 6.000 € alterswertgemindert in Ansatz gebracht.
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4.5 Ertragswertermittlung fir den Bewertungsteilbereich , A"
4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 27 — 34 ImmoWertV beschrie-
ben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. Mal3geblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist
jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwen-
dungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhaltung des Grund-
stiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw.
des dafur gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert
durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmit.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstick sowohl die Ver-
zinsung fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstiick vorhandenen bauli-
chen (insbesondere Geb&ude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der
Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die
(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AufRenanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundsttick unbebaut ware.

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

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

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) 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 baulichen Anlagen“ zusammen.

Gof. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Er-
mittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Ertragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu be-
ricksichtigen.

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

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (8 31 Abs. 2 ImmoWertV)
Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaéaier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
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marktiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstticks (insbe-
sondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrdge kénnen auch die
tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese markttblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstticksteilen von den ubli-
chen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachli-
che Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Ent-
gelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fiir eine tbliche Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (8§ 32 ImmoWertV)

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

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu ver-
stehen, die durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnah-
men oder durch voribergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung
oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbring-
lichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder
Raumung (8 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskos-
ten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentumer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich
zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kdénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (8 29 und 8 34 ImmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag be-
zogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungs-
dauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlie3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Ein-
kunfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlau-
figen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (8§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrtf3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertréage fir mit dem
Bewertungsgrundsttick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs.
2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur die Werter-
mittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein
marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertver-
fahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt
erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise bertcksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. 8§ 12 Abs. 5 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemal3er Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
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kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnut-
zungsdauer' abziglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefuhrt wurden oder in
den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt un-
terstellt werden.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (8 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlau-
terungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktublich erzielbaren Ertragen).

Bauméngel und Bauschaden (8 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufRere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufuhren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeztglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schéatzung
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 tberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inau-
genscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-
schen, chemischen o. . Funktionsprufungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt
sind.

Marktibliche Zu- oder Abschlage (8 7 Abs. 2 ImmoWertV)

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

Geb&udebezeich- Mieteinheit Flache | An- marktiblich erzielbare Netto-

nung zahl kaltmiete
Nutzung/Lage (m2) | (Stk.) | (€/m?) | monatlich jahrlich

bzw. €) €
(€/Stk.)

Zweifamilienhaus Wohnung EG 73,26 5,30 388,28 4.659,36
Wohnung DG 69,92 5,30 370,58 4.446,96

Summe 143,18 - 758,86 9.106,32

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen 9.106,32 €

Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 2.803,06 €

jahrlicher Reinertrag = 6.303,26 €

Reinertragsanteil des Bodens

1,50 % von 73.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (bei- — 1.095,00 €

tragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.208,26 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. 8 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ = 1,50 % Liegenschaftszinssatz

undRND = 16 Jahren Restnutzungsdauer X 14,131

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 73.597,92 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 73.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert fir den Bewertungsteilbereich , A" = 146.597,92 €

Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage - 7.329,90 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 139.268,02 €

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale + 8.000,00 €

Ertragswert fir den Bewertungsteilbereich , A* = 147.268,02 €

rd. 147.000,00 €

4.5.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohnflachen

Die Wohnflachen wurden den Grundrissen entnommen. Die Wohnflachen von Bad und Flur
wurden aus der unzureichenden Bemalfiung ermittelt und kénnen daher abweichen. Da fir
die ausgebaute Flache im Spitzboden keine Baugenehmigung vorliegt, wird sie nicht zur
Wohnflache hinzugerechnet.

Rohertrag

Die Basis fiur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktublich erziel-
bare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den

Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.
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Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren Vergleichsmie-
ten fur mit dem Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundstticke aus

e dem Mietspiegel fur den HSK, Markischen Kreis und fur die Stadt Schwerte, Landesver-
band Haus & Grund Westfalen e. V., Stand 01.12.2023

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche
Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden
Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen bericksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (als prozentualer Anteil am Rohertrag,
oder auch auf €/m2 Wohnflache bezogen oder als Absolutbetrag je Bewirtschaftungskosten-
anteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden die Bewirtschaftungskosten wie in dem Ertragswertmodell
zugrunde gelegt.

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Roher- [€/m2 WF] insgesamt [€]
trag]
Verwaltungskosten (344 x 2) 688,00
Instandhaltungskos- 13,50 1.932,93
ten
Mietausfallwagnis 2,00 182,13
Summe 2.803,06
(ca. 31 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der Gutachterausschuss hat fur Zweifamilienh&user einen Durchschnittswert von 2,4% und
eine Standardabweichung von 0,8% ermittelt. Der fur das Bewertungsgrundstiick ange-
setzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage der Angaben des Gutachteraus-
schusses und eigenen Ableitungen unter Bertcksichtigung der individuellen Objekteigen-
schaften (16 Jahre RND, 5,30 €/m? Miete, rd. 143 m? Wohnflache) bestimmt und mit 1,5%
fir angemessen erachtet.

Marktubliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht aus-
reichend bertcksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vor-
laufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.

Die zusatzliche Marktanpassung ist aufgrund der gestiegenen Zinsen, dem dadurch restrik-
tiven Verhalten der finanzierenden Banken, den derzeit noch nicht abschatzbaren zukinftig
notigen energetischen Mallnahmen mit der dadurch verbundenen rickgéangigen Immobi-
liennachfrage und dem groRer gewordenen Verhandlungsspielraum beim Kaufpreis erfor-
derlich. Die Sachverstandige halt einen Abschlag von 5% vom vorlaufigen Ertragswert fur
angemessen.
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marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag

prozentuale Schatzung: -5,00 % von (146.597,92 €) -7.329,90 €

Summe -7.329,90 €
Gesamtnutzungsdauer

Vgl. diesbeziglich die Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung un-
ter Punkt 4.4.4.

Restnutzungsdauer

Vgl. diesbezuglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung unter Punkt
4.4.4.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Vgl. diesbeziglich die Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung un-
ter Punkt 4.4.4.
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4.6 Bodenwertermittlung fur den Bewertungsteilbereich , Restflache*”

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstticks
Der Bodenrichtwert betragt 85,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwert-

grundsttick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse
Grundstiicksflache
Grundstickstiefe
Grundsticksbreite

= Dbaureifes Land

frei
1

keine Angabe

= 30m
= 20m

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Zahl der Vollgeschosse
Grundstiicksflache

Grundstickstiefe
Grundstlicksbreite

= 28.02.2024
= baureifes Land

= Gesamtgrundstick = 1.512 m2
Bewertungsteilbereich = 162 m?

= 46m
= 33m

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 28.02.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewer-

tungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 85,00 €/m?2
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- | Bewertungsgrund- | Anpassungsfak- | Erlauterung
stuck stuck tor
Stichtag 01.01.2023 28.02.2024 X 1,01

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticks-

merkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermitt-| = 85,85 €/m?
lungsstichtag

Flache (m?) keine Angabe 1.512 X 1,00
Entwicklungs- | baureifes Land baureifes Land X 1,00
stufe
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Vollgeschosse I -1 X 1,00 El
Tiefe (m) 30 46 X 0,63 E2
Breite (m) 20 33 X 1,00 E3
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitrags-| = 54,09 €/m?2

freier Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden-| = 54,09 €/m?2
richtwert
Flache X 162 m2
beitragsfreier Bodenwert = 8.762,58 €
rd. 8.760,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 28.02.2024 insgesamt
8.760,00 £.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

Der Bodenrichtwert ist in den letzten Jahren durchschnittlich um 1,1% pro Jahr gestiegen.
Das ergibt zum Wertermittlungsstichtag einen Anstieg von rd. 1%.

E2
Es ist keine Anpassung erforderlich.

E3

Der Gutachterausschuss im Markischen Kreis hat keine Anpassungsfaktoren fir die Tiefe
abgeleitet. Daher greift die Sachverstandige hilfsweise auf die Umrechnungskoeffizienten
des Gutachterausschusses im Hochsauerlandkreis zurtick und erachtet den Faktor 0,63 fur
angemessen.

E4
Es ist keine Anpassung erforderlich.
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4.7 Sachwertermittlung fur den Bewertungsteilbereich , Restflache*”

4.7.1 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Doppelgarage Reihengarage
Normalherstellungskosten (Basisjahr = 245,00 €/m2 | 245,00 €/m2 BGF
2010) BGF

Berechnungsbasis

« Brutto-Grundflache (BGF) 33,87 m2 65,08 m?
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige ein- |+ 0,00 € 0,00 €
zelne Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der |= 8.298,15 € 15.944,60 €
baulichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 28.02.2024 (2010 = 100) | x 178,3/100 178,3/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der |= 14.795,60 € 28.429,22 €
baulichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der bau-|= 14.795,60 € 28.429,22 €
lichen Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 Jahre 60 Jahre

« Restnutzungsdauer (RND) 11 Jahre 11 Jahre

e prozentual 81,67 % 81,67 %
 Faktor X 0,1833 0,1833
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anla-|= 2.712,03 € 5.211,08 €
gen

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auf3enanla- 7.923,11 €
gen)

vorlaufiger Sachwert der baulichen AufRenanlagen und sonsti- + 396,16 €
gen Anlagen

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 8.319,27 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 8.760,00 €
vorlaufiger Sachwert = 17.079,27 €
Sachwertfaktor X 1,08
Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage - 922,28 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fir den Bewertungsteil- = 17.523,33 €
bereich ,Restflache”

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 0,00 €
Sachwert fir den Bewertungsteilbereich ,Restflache” = 17.523,33 €

rd. 17.500,00 €
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4.7.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung
Berechnungsbasis

Die Berechnung der Brutto-Grundflachen — BGF wurde von der Sachverstandigen mithilfe
des Lageplans zur Errichtung von 6 Fertiggaragen durchgefihrt.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiuhrungen in der Wertermitt-
lungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhalt-
nisse 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)
fur das Gebaude: Doppelgarage und Reihengarage

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bautell Wagungsanteil Standardstufen

[%0] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% | 0,0% 1%2’0 0,0% | 0,0 %

Beschreibung der ausgewéahlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 3 |Fertiggaragen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebéaude:
Doppelgarage

Nutzungsgruppe: Garagen

Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standard- tabellierte relativer relativer
stufe NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardan-
teil

[€/m2 BGF] [%0] [€/m2 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
standardbezogene NHK 2010 = 245,00
Standard = 3,0

NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 245,00 €/m2 BGF
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag
und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veroffent-
lichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Als Baupreisindex zum Wer-
termittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt verdéffentlichte Indexstand
zugrunde gelegt.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) sind unmittelbar in den NHK enthalten.

Aulenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aul3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst
und einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1],
Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die
AulRenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/o-
der schadhaften AulRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berticksichtigung dies-
bezuglicher Abschlage.

Aul3enanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebaudesach- 396,16 €
werte insg. (7.923,11 €)
Summe 396,16 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) wird entspre-
chend der ImmoWertV mit 60 Jahren angesetzt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer' abzuglich 'tats&chlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bertcksichtigung von durch-
gefuhrten oder zeitnah durchzuflihrenden wesentlichen Modernisierungsmal3nahmen, wird
das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur das Gebaude: Doppelgarage und Reihengarage

Die (gemal Bauakte) 1970 errichteten Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

e der ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und
e dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebéaudealter (2024 — 1970 = 54 Jahre) ergibt sich
eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 54 Jahre =) 6 Jahren
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e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert* ergibt sich fur die Ge-
baude gemal der Punktrastermethode ,ImmoWertV* eine (modifizierte) Restnutzungs-
dauer von 11 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungs-
dauer (11 Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (60 Jahre — 11 Jahre =) 49 Jahren.
Aus dem fiktiven Geb&udealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr
(2024 — 49 Jahren =) 1975.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fur die Gebaude ,Doppelga-
rage und Reihengarage" in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 11 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1975

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Geb&ude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor
Vgl. die Ausfiihrungen in der Sachwertermittlung des Zweifamilienhauses.

Marktubliche Zu- oder Abschlage
Vgl. die Ausfuhrungen in der Sachwertermittlung des Zweifamilienhauses.

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: -5,00 % von (18.445,61 €) -022,28 €
Summe -022,28 €

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Es sind keine vorhanden.
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4.8 Ertragswertermittlung fir den Bewertungsteilbereich , Restflache®

4.8.1 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeich- Mieteinheit Flache | An- tatsachliche Nettokaltmiete
nung zahl
Nutzung/Lage (m2) | (Stk.) | (€/m2) | monatlich | jahrlich
bzw. €) €
(€/Stk.)
Doppelgarage Garage 1,00 40,00 40,00 480,00
Doppelgarage Garage 1,00 0,00 0,00 0,00
Reihengarage Garage 4,00 40,00 160,00 1.920,00
Summe -| 6,00 200,00 2.400,00
Geb&udebezeich- Mieteinheit Flache | An- marktiblich erzielbare Netto-
nung zahl kaltmiete
Nutzung/Lage (m3) [ (Stk.)| (€/m?) | monatlich| jahrlich
bzw. €) €
(€/Stk.)
Doppelgarage Garage 1,00 40,00 40,00 480,00
Doppelgarage Garage 1,00 40,00 40,00 480,00
Reihengarage Garage 4,00 40,00 160,00 1.920,00
Summe -1 6,00 240,00 2.880,00

Eine Garage ist nicht vermietet. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marki-
ublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt. Eine Mietabweichung wird nicht bertcksich-

tigt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen

Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag
Reinertragsanteil des Bodens

1,50 % von 8.760,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitrags-

frei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. 8 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ = 1,50 % Liegenschaftszinssatz

undRND = 11 Jahren Restnutzungsdauer
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert flir den Bewertungsteilbereich , Restfla-

che*

2.880,00 €

939,60 €

1.940,40 €

131,40 €

1.809,00 €

10,071

18.218,44 €
8.760,00 €

26.978,44 €
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Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage - 1.348,92 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 25.629,52 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert fir den Bewertungsteilbereich , Restflache* = 25.629,52 €

rd. 25.600,00 €

4.8.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Rohertrag

Fur die 5 vermieteten Garagen wird eine Miete von 40 € monatlich pro Garage erzielt. Diese
Miete wird als die marktiblich erzielbare Nettokaltmiete in Ansatz gebracht.

Bewirtschaftungskosten
Vgl. die Ausfiihrungen in der Ertragswertermittiung des Zweifamilienhauses.

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Roher- [€/m2 WF/NF] insgesamt [€]
trag]
Verwaltungskosten (45 x 6) 270,00
Instandhaltungskos- (102 x 6) 612,00
ten
Mietausfallwagnis 2,00 57,60
Summe 939,60
(ca. 33 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz
Vgl. die Ausfiihrungen in der Ertragswertermittiung des Zweifamilienhauses.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) wird entspre-
chend der ImmoWertV mit 60 Jahren angesetzt.

Restnutzungsdauer

Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung fur die Gara-
gen.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Es sind keine vorhanden.
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4.9 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
4.9.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittlungsverfahren“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt
die Begriindung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts
herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fiir vergleichbare Grund-
stiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertver-
fahren, d. h. verfahrensmal3ige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fuh-
ren deshalb gleichermal3en in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei ent-
scheidend von zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder sub-
stanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und

¢ von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformi-
tat des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.9.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Rendite- und Eigennutzungsobjekt
erworben.

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

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfah-
rens (eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten und demzufolge einge-
sparte Steuern) von Interesse. Zudem stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermitt-
lung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfliigung.
Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stlitzend angewendet.

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich aus der
Summe der einzelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Sachwert Ertragswert

A 165.000,00 € 147.000,00 €

Restflache 17.500,00 € 25.600,00 €

Summe 182.500,00 € 172.600,00 €
rd. 183.000,00 € rd. 173.000,00 €

4.9.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 183.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 173.000,00 € ermittelt.

4.9.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den
Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit
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abzuleiten; vgl. 8 6 Abs. 4 ImmoWertV.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei we-
sentlich von den fur die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr be-
stehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungs-
verfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstuick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt.
Bezuglich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c)
und dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Sachwert-
verfahren in guter Qualitat (genauer Bodenwert, Uberortlicher Sachwertfaktor) und fur das
Ertragswertverfahren in guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, Uberdrtlicher
Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Sachwertverfahren das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90
(b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,90 und
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,90 (b) = 0,90.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnis-
sen betragt: [183.000,00 € x 0,90 + 173.000,00 € x 0,90] + 1,80 =rd. 178.000,00 £.
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4.9.5 Verkehrswert (Marktwert)

Der unbelastete Verkehrswert (Marktwert) fir das mit einem Zweifamilienhaus mit Gara-
gen bebaute Grundstiick in 58762 Altena, Feldstral3e 56

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Altena 463 3
Gemarkung Flur Flursttick
Altena 11 559

wird zum Wertermittlungsstichtag 28.02.2024 mit rd.
178.000,00 €

in Worten: einhundertachtundsiebzigtausend Euro
geschatzt.

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

Eslohe, den 11. Marz 2024
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer ver-
einbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vor-
satz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlie3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méangeln, sowie in Fallen
der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonde-
rer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf
den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters
und Betriebsangehorigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit
verursachte Schaden.

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

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden
Einzelfall auf maximal 3.000,00 € begrenzt.

AulRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stra-
Renkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind.
Sie diurfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt
werden. Falls das Gutachten im Internet verdoffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Féllen maximal fir die Dauer von 6 Mo-
naten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung —
ImmoWertV)

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

SW-RL:

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

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

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

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZNG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

DIN 283:

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

Il. BV:

Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungs-
baugesetz (Zweite Berechnungsverordnung — Il. BV)

BetrKV:

Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten
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GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme-
und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

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

[2] Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber, 10. Auflage 2023

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Ser-
vices GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnet-
ter-ProSa” (Stand 14.12.2023) erstellt.

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:  Auszug aus der Stral3enkarte im Maf3stab 1 : 200.000 mit Kennzeichnung des
Ortes

Anlage 2:  Auszug aus dem Stadtplan im Mal3stab 1 : 20.000 mit Kennzeichnung der
Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 3:  Auszug aus der Katasterkarte im Mal3stab 1 : 1.000 mit Kennzeichnung des
Bewertungsobjekts

Anlage 4:  Berechnung der Brutto-Grundflache
Anlage 5:  Wohnflachenaufstellung
Anlage 6:  Grundrisse und Schnitt

Anlage 7:  Fotos
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Anlage 1

Auszug aus der Stral3enkarte im Mal3stab 1 : 200.000 mit Kennzeich-
nung des Ortes

Quelle: MairDumont GmbH & Co. KG, lizenziert durch on-geo GmbH
Aktualitat: 2024
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Anlage 2

Auszug aus dem Stadtplan im Maf3stab 1 : 20.000
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Quelle: MairDumont GmbH & Co. KG, lizenziert durch on-geo GmbH
Aktualitat: 2024
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Anlage 3

Auszug aus der Katasterkarte im Mal3stab 1 : 1.000
mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Quelle: Geobasisdaten der Kommunen und des Landes NRW © Geobasis
NRW 2018, lizenziert durch on-geo GmbH
Aktualitat: 2024
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Anlage 4
Berechnung der Brutto-Grundflache
Brutto-Grundflache (BGF) in Anlehnung an DIN 277-1 (2005-02)

Gebéaude: Zweifamilienhaus

Die Berechnung RohbaumaRen Auf der X Bauzeichnungen
erfolgt aus Grundlage von
X FertigmaRen ortlichem AufmaR
Lfd. |Geschoss / Grundrissebene +1/ gi‘g‘r‘?” Lange |Breite |Be | Brutto-Grundflache
Nr. B Sonder rei m?
formen ch |Bereich a/b|Bereich c
Kellergeschoss
| + | 1,00] 10,000] 9,000[a/b| 90,00] 0,00
Erdgeschoss
| + | 1,00] 10,000 9,000[a/b| 90,00] 0,00
Dachgeschoss
| + | 1,00] 10,000] 9,000[a/b| 90,00] 0,00
Summe| 270,00 0,00

Brutto-Grundfliche (Bereich a/b) insgesamt| 270,00 m?

Gebaude: Doppelgarage und Reihengarage

Die Berechnung RohbaumaRen Auf der X Bauzeichnungen
erfolgt aus Grundlage von
X FertigmaRen ortlichem AufmaR
Lfd. |Geschoss / Grundrissebene +1/ gi‘g:e/” Lange |Breite |Be | Brutto-Grundflache
Nr. - |sonder rei m?2
formen ch |Bereich a/b|Bereich c
Doppelgarage
| + | 100 5850 5,790|a/b| 33,87| 0,00]
Reihengarage
| + | 400 2810 5,790|a/b| 65,08] 0,00
Summe| 98,95 0,00

Brutto-Grundfliche (Bereich a/b) insgesamt 98,95 m?
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Anlage 5

Wohnflachenaufstellung

Die Wohnflache wurde aus den Grundrissen ermittelt. Bei den Wohnflachen von Flur
und Bad kdénnen Abweichungen vorhanden sein, da die Wohnflachen in den Planen
nur zum Teil angegeben sind und die BemalRung durch Veranderungen unzureichend
ist.

Erdgeschoss
Kiche 18,20 m2
Wohnzimmer 18,20 m2
Schlafzimmer 22,32 m?
Abstellraum 1,28 m2
Flur 4,63 m2
Bad 8,63 m2
EG 73,26 m?

Dachgeschoss
Klche 16,45 m2
Wohnzimmer 16,45 m?
Schlafzimmer 19,48 m2
Abstellraum (jetzt Flur) 1,28 m?
Flur 7,63 m2
Bad 8,63 m2
oG 69,92 m?2

Wohnflache gesamt: 143,18 m?
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Anlage 6
Grundrisse und Schnitt
Die vorherrschenden Veranderungen werden in roter Farbe dargestellt.

Kellergeschoss (nicht maf3stablich)
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Erdgeschoss (nicht mal3stablich)
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Dachgeschoss (nicht mal3stablich)

Zweifamilienhaus mit Garagen, Feldstral3e 56, 58762 Altena AZ 3300 Seite 8 von 23



JUNG Immobilienwertermittiung GmbH Schultheilstrale 14, 59889 Eslohe Tel. 02973-908660

Schnitt (nicht maf3stablich)
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Anlage 7

Fotos

Vorderansicht

Vorderansicht/ linke Seite
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Vorderansicht/ rechte Seite

Rickseitige Ansicht
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Hauseingang und Anbau

Reihengarage
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Hang hinter dem Haus

Hauseingangsbereich
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Erdgeschosswohnung — Flur

Erdgeschosswohnung — Kiiche
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Erdgeschosswohnung — Wohnzimmer

Erdgeschosswohnung — Schlafzimmer
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Erdgeschosswohnung — Bad

Erdgeschosswohnung — Bad
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Treppe zum Dachgeschoss

Dachgeschosswohnung — Flur
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Dachgeschosswohnung — Kiiche

Dachgeschosswohnung — Wohnzimmer
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Dachgeschosswohnung — Schlafzimmer

Dachgeschosswohnung — Bad
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Treppe zum Spitzboden

Spitzboden — Zimmer
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Spitzboden — Zimmer

Spitzboden Bad
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Anbau

Kellertreppe
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Heizungskeller mit 2 Gasthermen

Kellerraum
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