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Der Verkehrswert (Marktwert) des Grundstiicks
wurde zum Wertermittlungsstichtag 05.05.2026
ermittelt mit rd.

224.000,00 €

Digitale Ausfertigung

Dieses Gutachten besteht aus 45 Seiten zzgl. 7 Anlagen mit insgesamt 11
Seiten. Das Gutachten wurde in 4 Ausfertigungen erstellt, davon eine fir
JUNG Immobilienwertermittlung GmbH.
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Zusammenfassung

Bewertungsobjekt Grundstick, bebaut mit einem Ein-/ Zwei-
familienhaus mit integrierter Doppelga-
rage und einem ehemaligen Stallgebaude

Objektadresse Garbecker Stralde 29, 58809 Neuenrade

Aktenzeichen des Amtsgerichts 05 K 17/25

Wertermittlungsstichtag 05.05.2026

Ortstermin 05.05.2026

Grundbuch Klntrop, Blatt 1114, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben Gemarkung Kuntrop, Flur 3,
Flurstlck 549

Grundstucksflache 1.375 m?

Art der Gebaude Ein-/ Zweifamilienhaus mit integrierter

Doppelgarage und einem ehemaligen
Stallgebaude

Baujahr der Gebaude

Ursprungsbaujahr 1957

Anbau einer Doppelgarage 1975
Aufstockung der Doppelgarage und An-
bau eines Gerateschuppens 1990

Brutto-Grundflache (BGF)

rd. 371 m?

Wohnflache

rd. 162 m? (67,69 m? + 94,33 m?)

Bodenwert rd. 99.000 €
Vergleichswert rd. 225.000 €
Sachwert rd. 222.000 €
besondere objektspezifische rd. —25.500 €
Grundstucksmerkmale

Verkehrswert (Marktwert) rd. 224.000 €

Wert pro m? Wohnflache

rd. 1.383 €/ m?
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einem Ein-/ Zweifamilienhaus
mit integrierter Doppelgarage und einem ehemaligen
Stallgebaude

Objektadresse: Garbecker Stralde 29
58809 Neuenrade

Grundbuchangaben: Amtsgericht Altena, Grundbuch von Kintrop, Blatt
1114, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Kuntrop, Flur 3, Flurstick 549 (1.375 m?)

Im Rahmen der Wertermittlung wird unterstellt, dass
die im Bestandverzeichnis des Grundbuchs eingetra-
gene GrundstlcksgroRe mit der im Liegenschaftska-
taster gefuhrten Grundsticksgrofie Ubereinstimmt.

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Gemal dem Schreiben des Amtsgerichts Altena vom
11.02.2026 soll durch ein schriftliches Gutachten der
Verkehrswert festgestellt werden. Mit den BeschlUs-
sen (Aktenzeichen 05 K 17/25) vom 10.12.2025 und
11.02.2026 wurde die Zwangsversteigerung angeord-
net und ich zur Sachverstandigen bestellt.

Auftraggeber: Amtsgericht Altena

Gerichtsstralte 10

58762 Altena
Wertermittlungsstichtag: 05.05.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 05.05.2026 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 05.05.2026 wurden die Glau-

bigerin und die Schuldner durch Schreiben vom
10.04.2026 fristgerecht informiert. Zusatzlich wurde
an die Schuldner ein weiteres Schreiben vom
06.05.2026 versandt. Der Schuldner teilte telefonisch
mit, dass er Kkeine Innenbesichtigung erlauben
mdchte.

Umfang der Besichtigung: Es konnte nur eine Aulenbesichtigung des Objekts
durchgefuhrt werden.

Teilnehmer am Ortstermin: die Sachverstandige und der Mitarbeiter Herr Jung
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herangezogene Unterlagen, Erkun- Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstel-

digungen, Informationen:

lung im Wesentlichen folgende Unterlagen und Infor-

mationen zur Verfugung gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 11.02.2026

e Beschlisse vom 13.11.2025, 17.11.2025,
10.12.2025 und 11.02.2026

Von der Sachverstandigen wurden folgende Aus-

kinfte und Unterlagen beschafft:

e Flurkartenauszug im Mal3stab 1:1.000, Stand 2026

e Stadtplan im Maldstab 1: 20.000, Stand 2026

e Ubersichtskarte im MaRstab 1:200.000, Stand 2026

e Bauschein Stallgebaude vom 02.06.1956

e Baubeschreibung Stallgebaude vom 28.04.1956

e Berechnung des umbauten Raumes Stallgebaude
vom 28.04.1956

e Grundriss und Schnitt Stallgebaude vom
02.06.1956

e Gebrauchsabnahmeschein zum Bau des Wohnhau-
ses vom 29.06.1956

e Grundrisse und Schnitt Wohnhaus mit Prufstempel
vom 12.02.1955

e Berechnung der Wohnflache des Wohnhauses vom
05.01.1955

e Baubeschreibung des Wohnhauses vom
05.01.1955

e Bauschein zum Neubau des Wohnhauses vom
12.02.1955

e Baugenehmigung fur den Bau einer Doppelgarage
vom 11.11.1975

e Baubeschreibung, Berechnungen und Grundriss
zum Bau einer Doppelgarage vom 23.09.1975

e Baugenehmigung zur Aufstockung der Garage vom
05.07.1990

e Baubeschreibung und Berechnungen zur Aufsto-
ckung der Garage vom 08.03.1990

e Grundrisse und Schnitte zur Aufstockung der Ga-
rage vom 07.03.1990

e Grundstucksmarktbericht 2026, Der Gutachteraus-
schuss fur Grundstuckswerte im Markischer Kreis

e Bodenrichtwert BORIS-NRW, Stand 01.01.2026

e Immobilienrichtwert BORIS-NRW, Stand
01.01.2026

e Auskunft Uber Erschliellungsbeitrage und die Ver-
und Entsorgungseinrichtungen vom 04.03.2026,
Stadt Neuenrade

e Auskunft Uber eine Wohnungsbindung vom
02.03.2026, Markischer Kreis

Ein-/ Zweifamilienhaus mit Doppelgarage, Garbecker Stralle 29, 58809 Neuenrade AZ 3618 Seite 6 von 45



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

e Auskunft zum Bauplanungsrecht vom 04.03.2026,
Stadt Neuenrade

e Auskunft  zur  Kanaldichtigkeitsprifung  vom
04.03.2026, Stadt Neuenrade

e Auskunft  zur  Hochwassergefahrdung  vom
04.03.2026, Stadt Neuenrade

e Auskunft aus dem Altlastenkataster vom
03.03.2026, Markischer Kreis

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
06.03.2026, Markischer Kreis

e Auskunft zu den bergbaulichen Verhaltnissen und
der Bergschadensgefahrdung vom 07.04.2026, Be-
zirksregierung Arnsberg

e Auskunft zum Denkmalschutz vom 04.03.2026,
Stadt Neuenrade

e Markt- und Internetrecherchen

Gutachtenerstellung unter Mitwir-  Durch den Mitarbeiter wurden folgende Tatigkeiten
kung von: bei der Gutachtenerstellung durchgeflhrt:
e Fotodokumentation beim Ortstermin

1.3 Besonderheiten des Auftrags/ MaRgaben des Auftraggebers

Da die Gebaude von innen nicht besichtigt werden konnten, sind der Zustand und die Aus-
stattung der Gebaude der Sachverstandigen nicht bekannt. Die Wertermittlung stitzt sich
daher auf den dufReren Eindruck und die Unterlagen aus der Bauakte und ist folglich mit
einem deutlichen Risiko behaftet.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage
2.1.1 Grofraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen
Kreis: Markischer Kreis
Ort und Einwohnerzahl: Stadt Neuenrade (ca. 11.600 Einwohner)
Ortsteil Kuintrop (ca. 1.300 Einwohner)
Uberdrtliche Anbindung / Entfer- nachstgelegene groRere Stadte:
nungen: Lidenscheid (ca. 21 km entfernt), Iserlohn (ca. 22 km

entfernt), Hagen (ca. 40 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 110 km entfernt)

Bundesstrallen:
B 229 (ca. 200 m entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 45 (ca. 20 km entfernt),
A 46 (ca. 22 km entfernt)

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

Flughafen:
Dortmund (ca. 40 km entfernt)

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage: Neuenrade ist eine Kleinstadt im Nordwesten des
(vgl. Anlage 2 und 3) Sauerlandes. Das Bewertungsobjekt befindet sich im
Osten von Neuenrade im Ortsteil Kintrop.
Die Entfernung zum Stadtzentrum und den Einkaufs-
moglichkeiten betragt ca. 2 km. Ein Baumarkt befindet
sich in einer Entfernung von ca. 600 m.
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) vor dem
Haus;
Kindergarten in fublaufiger Entfernung;
Grundschule und weiterfihrende Schule ca. 3 km ent-
fernt;
Freie Waldorfschule ca. 5,5 km entfernt;
mittlere Wohnlage

Art der Bebauung und Nutzungen uberwiegend wohnbauliche Nutzungen, Ein- und
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in der ndheren Umgebung:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralenart:

StralRenausbau:

Anschllsse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Hochwassergefahrdung:

bergbauliche Verhaltnisse:

Zweifamilienhauser; gastronomische Nutzung und
Hotel;

offene, 1-2-geschossige Bauweise

keine

fast eben

StraRenfront:
ca.20m

mittlere Tiefe:
ca.65m

GrundstlicksgroRRe:
1.375 m?

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform

Kreisstralle K12 mit malkigem Verkehr

asphaltierte Fahrbahn;
Gehwege beidseitig vorhanden;
teils Parkstreifen vorhanden

elektrischer Strom, Wasser;
Kanalanschluss; Telefonanschluss

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses an der
Seite der Doppelgarage;

grenznahe Bebauung des ehemaligen Stallgebaudes;
eingefriedet mit Hecken und Mauer

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden ersichtlich

Das Bewertungsobjekt liegt gemald der Auskunft der
Stadt Neuenrade nicht in einem Hochchwasserge-
fahrdungsgebiet.

Gemal der Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg
liegt das Bewertungsobjekt Uber einem inzwischen er-
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Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

loschenen Bergwerksfeld. Es ist kein Bergbau doku-
mentiert. Mit bergbaulichen Einwirkungen ist dem-
nach nicht zu rechnen.

Gemal der Auskunft des Markischen Kreises ist das
Bewertungsobjekt weder im Kataster Uber altlastver-
dachtige Flachen und Altlasten noch im Verzeichnis
schadlicher Bodenveranderungen als Verdachtsfla-
che aufgeflhrt.

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

Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grund-
buchauszug vom 11.02.2026 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
Neuenrade, Blatt 1114 keine wertbeeinflussende Ein-
tragung.

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

Wurden auf Anfrage von der Stadt Neuenrade nicht
mitgeteilt. Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein ent-
sprechender Vermerk eingetragen ist, wird ohne wei-
tere Prifung davon ausgegangen, dass das Bewer-
tungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren einbe-
zogen ist.

Aus der Bauakte geht hervor, dass 1990 bei der Auf-
stockung der Garage des Bewertungsobjekts auf dem
Flurstick 199 (rechtes Nachbargrundstiick) eine Ab-
standsflachenbaulast zu Gunsten des Bewertungsob-
jekts eingetragen wurde.

Im Gegenzug erteilte der Eigentumer des Bewer-
tungsobjekts die Zustimmung, dass jederzeit auf dem
Flurstuck 199 an der Sudwestgrenze, auch direkt an
die Garage des Bewertungsobjekts ein neuer Wohn-
hausgiebel errichtet werden darf.
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Hinweis:

Aufgrund der Abstandflachenbaulast auf dem Nach-
bargrundstiick ist es wenig wahrscheinlich, dass ein
Wohnhausgiebel errichtet werden kann. Diese Gege-
benheit beurteilt die Sachverstandige daher als nicht
wertbeeinflussend.

Besondere Wohnungsbindungen bestehen gemal
der Auskunft des Markischen Kreises nicht.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver- Gemal der Auskunft des Markischen Kreises sind
zeichnis: keine Baulasten zu Lasten des Bewertungsobjekts
eingetragen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nach Auskunft der Stadt Neu-
enrade nicht. Es gibt auch kein Baudenkmal in der na-
heren Umgebung.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
zungsplan: nutzungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellit.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Das Bewertungsgrundstuck befindet sich im Gel-
tungsbereich eines glltigen Bebauungsplans.

Der B-Plan Nr. 57 ,Westlich Garbecker Stral3e,
rechtskraftig seit dem 29.07.2003 trifft im Wesentli-
chen folgende Festsetzungen:

WA = Allgemeines Wohngebiet

Il = maximal 2-geschossig

0,4 = Grundflachenzahl

0,8 = Geschossflachenzahl
o] = offene Bauweise
sonstige Satzungen: Es wurden auf Anfrage keine mitgeteilt.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefihrten
Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauord-
nungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriuche wurden jedoch nicht festgestellt.
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Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzun-
gen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV)
stucksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Das Grundstuck ist an Kanal- und Wasserleitungen
angeschlossen.
Zu den Erschlielungskosten wurde folgendes mit Da-
tum vom 04.03.2026 von der Stadt Neuenrade mitge-
teilt: Bei der ,Garbecker Stralle“ handelt es sich um
eine nicht endgliltig hergestellte ErschlieBungsan-
lage, sodass bei einem Ausbau unter Umsténden Er-
schlieBungsbeitrdge nach BauGB fiir Teilanlagen der
Stralle erhoben werden kénnten. Zeitounkt und Hoéhe
der eventuellen Beitrdge kénnen derzeit noch nicht
beziffert werden.

Hinweis:

Far eventuell anfallende Beitrage wird ein Sicherheits-
abschlag unter den besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmalen in Abzug gebracht.

2.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, schriftlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
vgl. die Anlagen 4 und 5 sowie die nachfolgende Gebaudebeschreibung;

Das Grundstlck ist mit einem Ein-/ Zweifamilienhaus (gemafl den Bauzeichnungen aus
dem Jahr 1990) mit integrierter Doppelgarage bebaut. Zusatzlich zu den Garagenstellplat-
zen ist ein weiterer Stellplatz vorhanden.

Weiterhin befindet sich ein ehemaliges Stallgebaude auf dem Grundstuck.
Die Gebaude werden von den Schuldnern genutzt und sind nicht vermietet.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung (nur AufRenbesichtigung) sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.
Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf An-
gaben aus den vorliegenden Unterlagen bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Aus-
fuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der tech-
nischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht ge-
pruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit 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 Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt wor-
den. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Ein-/ Zweifamilienhaus mit integrierter Doppelgarage
3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Ein-/ Zweifamilienhaus mit integrierter Doppelgarage;
eingeschossig;
teilunterkellert (Ursprungsgebaude);
ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend,;
2 eingeschossige Anbauten

Baujahre: Ursprungsbaujahr 1957
Anbau Doppelgarage 1975
Aufstockung Garage und Anbau 1990

ermittelter Baujahresmix entsprechend den gebauten
Flachen 1964

Modernisierungen: Fenster und AulRentlren

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung sind wei-
tere Modernisierungen nicht bekannt.

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Auldenansicht: verputzt, Sockel mit Bruchsteinen verblendet
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Vgl. die Anlagen 4 und 5

Kellergeschoss:
Kellerraume und WaschkUliche

Erdgeschoss:
2 Zimmer, Kiche, Bad, Vorrat, Flur, Terrasse und Treppenhaus; 67,69 m? Wohnflache
Doppelgarage und Gerateraum

Dachgeschoss:
4 Zimmer, Kiche, Bad, Flur, Loggia und Treppenhaus; 94,33 m? Wohnflache

Wohnflache gesamt: 162,02 m? rd. 162 m?

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

Fundamente: Splittbeton - Baujahr 1957
Beton B 15 - Baujahr 1990

Umfassungswande: Baujahr 1957
Kellergeschoss: Ziegelmauerwerk 36,5 cm
Stockwerke und Giebel: Bimshohlblocksteine 24 cm

Hohlblock bzw. Poroton - Baujahr 1990

Innenwande: Ziegelsteine 2 Stein
Geschossdecken: Stahlbeton
Treppen: Kellertreppe: Beton

Dachgeschosstreppe: Holz

Hauseingange: Eingangsturen aus Kunststoff mit Lichtausschnitt,
Doppelgarage mit Sektionaltor

Dach: Dachkonstruktion:
Holzpfetten

Dachform:
Satteldach, Anbauten Pult- und Flachdach

Dacheindeckung:
Dachpfannen

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Kupfer und Zink
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3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung nicht be-
kannt

Heizung: aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung nicht be-
kannt

Laftung: aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung nicht be-
kannt

Warmwasserversorgung: aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung nicht be-
kannt

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung nicht be-
kannt

Wandbekleidungen: aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung nicht be-
kannt

Deckenbekleidungen: aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung nicht be-
kannt

Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Doppelverglasung;

Rollladen aus Kunststoff

Tlren: aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung nicht be-
kannt

sanitare Installation: aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung nicht be-
kannt

Kdchenausstattung: nicht in Wertermittlung enthalten

Grundrissgestaltung: individuell; gefangene Radume und Durchgangsraume,
kleine Bader

3.2.6 Besondere Bauteile/ Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: e 2 Eingangsvorbauten
e Loggia
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besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel/ In-
standhaltungsbesonderheiten:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Ehemaliges Stallgebaude

e Dachgaube
nicht bekannt

gut, soweit von aullen und gemaly den Grundrissen
beurteilbar

o fehlender Aullenputz am Sockel der rechten
Hauswand

o fehlender AulRenputz/ Fertigstellung der beiden
Anbauten

o fehlendes Gelander an Terrasse und Treppe zum
Garten

o fehlender Bodenbelag der Terrasse

o fehlende Klingelanlagen

o fehlende Fensterbanke

keine

Der bauliche Zustand ist nicht zufriedenstellend. Es
besteht Fertigstellungsbedarf.

3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierung:

Aulenansicht:

3.3.2 Gebaudekonstruktion
Konstruktionsart:

Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecke:

ehemaliges Stallgebaude;
nicht unterkellert

1957

Fenster und AulRentUr

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung sind wei-
tere Modernisierungen nicht bekannt.

verputzt

Massivbau
Bimshohl-Mauerwerk
Gitterziegel 2 Stein

Holzbalken
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Dach: Dachkonstruktion:
Holz

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachpfannen

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zink

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, asphaltierte und ge-
pflasterte Flachen, Wegbefestigungen, Terrasse, Treppe, Rasen, Nutzgarten, Pflanzbeete,
Baume und Straucher, Gewachshaus, Einfriedung mit Mauer und Hecken
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4 Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts)
4.1 Grundstiucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert (Marktwert) fur das mit einem Ein-/ Zweifamilienhaus
mit integrierter Doppelgarage und einem ehemaligen Stallgebaude bebaute Grundstick in
58809 Neuenrade, Garbecker Stralle 29 zum Wertermittlungsstichtag 05.05.2026 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Kintrop 1114 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Kantrop 3 549 1.375 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Ein- und Zweifamilienhauser kdnnen mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden.
Hierzu bendtigt man Kaufpreise fur Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Bewer-
tungsobjekten oder die Ergebnisse von diesbezlglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefuhrt werden, werden als
Lvergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf
eine geeignete Bezugseinheit (z. B. auf €/m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung
dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden
,vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV). Die Vergleichskaufpreise bzw.
die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an die wert-( und preis) bestim-
menden Faktoren des zu bewertenden Objekts anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV).

Unterstutzend kdnnen zur Bewertung auch das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren her-
angezogen werden. In dieser Wertermittlung wird zusatzlich das Sachwertverfahren durch-
gefuhrt, weil die wertermittlungsrelevanten Daten hierfur zur Verflgung stehen und es sich
bei dem Bewertungsobjekt um ein Ein-/ Zweifamilienhaus und damit vorrangig um ein Ei-
gennutzerobjekt handelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R.
auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. §§ 24-26 Im-
moWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstuck unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (vgl. § 13 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundstlcken, die zu einer Bodenrichtwertzone
zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstucksflache. Der verdffentlichte Bo-
denrichtwert wurde bezuglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat dberpruft und als zu-
treffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstucks von dem Richtwertgrund-
stick in den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, ab-
gabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlckszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassun-
gen des Bodenrichtwerts berucksichtigt.
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Sowohl bei der Vergleichswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewer-
tungsgrundstuck betreffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sach-
gemal zu bertcksichtigen. Dazu zahlen:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungs-
aufwendungen oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den
Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch eine geklrzte Restnutzungsdauer berick-
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 GrundstucksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig
verwertbar sind.
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4.3 Vergleichswertermittiung
4.3.1 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV be-
schrieben.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind gem. § 25 ImmoWertV Vergleichspreise
solcher Grundstucke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merk-
male mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend tbereinstimmen (Vergleichsgrund-
sticke). Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstlck gelegen ist, nicht gentigend
Kaufpreise, kdnnen auch Vergleichsgrundstlicke aus vergleichbaren Gebieten herangezo-
gen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstticke oder der Grundstu-
cke, fur die Vergleichsfaktoren bebauter Grundstucke abgeleitet worden sind, vom Zustand
des zu bewertenden Grundstlicks ab, so ist dies nach Maligabe des § 9 Abs. 1 Satze 2 und
3 ImmoWertV durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu berucksichti-
gen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen von Vergleichsgrundsticken zu Grunde liegen-
den allgemeinen Wertverhaltnisse von denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen.
Dabei sollen vorhandene Indexreihen (vgl. § 18 ImmoWertV) und Umrechnungskoeffizien-
ten (vgl. § 19 ImmoWertV) herangezogen werden.

Bei bebauten Grundsticken kénnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen insbeson-
dere Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fur
bebaute Grundsticke sind die Vergleichspreise gleichartiger Grundstiicke heranzuziehen.
Gleichartige Grundstlcke sind solche, die insbesondere nach Lage und Art und Mal} der
baulichen Nutzung sowie GrofRe und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Diese
Vergleichspreise konnen insbesondere auf eine Flacheneinheit des Gebaudes bezogen
werden. Der Vergleichswert ergibt sich durch Multiplikation der Bezugseinheit des zu be-
wertenden Grundstucks mit dem nach § 20 ImmoWertV ermittelten Vergleichsfaktor; Zu-
oder Abschlage nach § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV sind dabei zu bericksichtigen.

4.3.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundsticke (Vergleichs-
grundstiicke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstlck hinreichend Ubereinstim-
mende Grundsticksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Ver-
tragszeitpunkte), die in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die
Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abweichungen an die Gege-
benheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fur Grundstiicke mit bestimmten wertbeein-
flussenden Grundsticksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugsein-
heit beziehen. Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen
Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen
Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren)
oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch ange-
passten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen
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und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzu-
passen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die
allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichs-
faktoren an die wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage,
Entwicklungszustand, Art und Mal} der baulichen Nutzung, GroR3e, beitragsrechtlicher Zu-
stand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berticksichtigt. Diese
liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernut-
zungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrun-
deliegenden Vergleichsobjekte begrundet.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Ver-
gleichspreise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend berucksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlau-
figen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen 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), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche auRere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufthren.

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fur Schaden an Gebauden notwendig).
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Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund der Mitteilung vom Auftraggeber und der darauf beruhenden Inaugen-
scheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,
chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

4.3.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Grundstlicks auf der Basis eines vom zustandigen
Gutachterausschuss veroffentlichten Vergleichsfaktors ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand | Erlauterung

Tatsachlicher beitragsrechtlicher Zustand des Ver-| = 2.050,00 €/m?
gleichsfaktors (frei)

beitragsfreier Vergleichsfaktor = 2.050,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Ermittlung des Anpassungsfaktors durch Multiplikation der Umrechnungskoeffi-
zienten

Vergleichsfak- | Bewertungsob- | Anpassungsfaktor |Erlauterung
tor jekt
Stichtag 01.01.2026 05.05.2026 1,01 EO1
Wohnflache [m?] 130-180 162 X 1,00 EO02
Grundstucksgrofie |400-800 1.375 X 1,00 EO3
[m?]
Baujahr 1995 1964 X 0,83 EO04
Gebaudeart Einfamilien- Ein-/Zweifami- X 1,00 EO5
haus lien-haus
erganzende Ge- freistehend freistehend X 1,00
baudeart
Ausstattungsstan- |einfach-mittel |2,2 X 0,95 EOG
dard
Garage enthalten vorhanden X 1,00 EQ7
Modernisierungen |teilmoderni- baujahrestypisch | x 0,93 EO8
siert 2 Punkte
Anpassungsfak- = 0,74
tor

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerk-
malen

beitragsfreier Vergleichsfaktor = 2.050,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Anpassungsfaktor X 0,74

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier 1.517,00 €/m?

Vergleichsfaktor

beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage - 0,00 €/m?
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vorlaufiger objektspezifisch angepasster Ver- = 1.517,00 €/m?
gleichsfaktor

4.3.4 Erlauterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors
EO1 - Stichtag

Der Immobilienrichtwert ist in den letzten Jahren um durchschnittlich 2,1% pro Jahr gestie-
gen. Dadurch ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag eine Anpassung von rd. 1%.

E02 - Wohnflache

Gemal den Angaben des Gutachterausschusses ist keine Anpassung erforderlich.

EO03 - Grundstiucksgrofle
Gemal den Angaben des Gutachterausschusses ist keine Anpassung erforderlich.

E04 - Baujahr

Die Anpassung erfolgt gemal den Umrechnungskoeffizienten des Gutachterausschusses
mit dem Faktor 0,83.

EO05 - Gebaudeart
Es ist keine Anpassung erforderlich.

E06 - Ausstattungsstandard

Die Anpassung erfolgt gemall den Umrechnungskoeffizienten des Gutachterausschusses
mit dem interpolierten Faktor 0,95.

EO7 - Garage
Eine Garage ist im Vergleichsfaktor berticksichtigt.

E08 - Modernisierungstyp

Die Anpassung erfolgt gemal den Umrechnungskoeffizienten des Gutachterausschusses
mit dem Faktor 0,93.

4.3.5 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Vergleichs- 1.517,00 €/m?

faktor

Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?

objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor 1.517,00 €/m?

Wohnflache [m?] X 162,00 m?
Zwischenwert = 245.754,00 €
Zu-/Abschlage absolut 5.000,00 € E1
vorlaufiger Vergleichswert = 250.754,00 €
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marktubliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 Im- 0,00 €
moWertV u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 250.754,00 €
besondere objektspezifischen Grundstliicksmerkmale | - 25.500,00 € E2
Vergleichswert = 225.254,00 €
rd. 225.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 05.05.2026 mit rd. 225.000,00 €
ermittelt.

E1

Fir die zusatzliche Garage wird ein Zuschlag von 5.000,00 € fir angemessen erachtet.

E2

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Vergleichswertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend
insoweit berucksichtigt, wie sie offensichtlich waren.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum
Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden
und Baumangeln werden nach den Erfahrungswerten marktangepasst quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Wertbeeinflussung

insg.

Baumangel -10.500,00 €
o fehlender Aulienputz an dem Sockel der -1.000,00 €

rechten Hauswand
e fehlender AuRenputz/ Fertigstellung an den -3.000,00 €

Anbauten
o fehlendes Gelander an der Terrasse mit -3.000,00 €

Treppe
o fehlender Bodenbelag der Terrasse -1.000,00 €
o fehlende Klingelanlagen -500,00 €
o fehlende Fensterbanke -2.000,00 €
Weitere Besonderheiten -15.000,00 €
e Eingangsvorbauten 10.000,00 €
e Stallgebaude 5.000,00 €
e Sicherheitsabschlag fiir fehlende Innenbe- -25.000,00 €

sichtigung*
e Sicherheitsabschlag fur eventuell anfal- -5.000,00 €

lende ErschlieBungsbeitrage**
Summe -25.500,00 €
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*Sicherheitsabschlag fur fehlende Innenbesichtigung

Erfahrungsgemaly liegen bei Bewertungsobjekten, bei denen keine Innenbesichtigung
durchgefuhrt werden konnte, die Sicherheitsabschlage fur Schaden und Mangel in einer
Bandbreite von ca. 5 — 15% des vorlaufigen Vergleichswertes. Bei dem Bewertungsobjekt
erachtet die Sachverstandige einen Sicherheitsabschlag von 25.000,00 € (ca. 10 % des
vorlaufigen Vergleichswertes) fur angemessen. Darlber hinaus hat jeder mogliche Erwerber
das Risiko der nicht erfolgten Innenbesichtigung fur sich selbst zu kalkulieren.

**Sicherheitsabschlag fiir eventuell anfallende ErschlieBungsbeitrage

Da die ErschlieRungskosten nur eventuell und nur fur Teilanlagen der Stral’e erhoben wer-
den kdnnten, wird ein Betrag von 5.000,00 € fir angemessen erachtet.
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4.4 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 120,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwert-

grundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse
Grundstucksflache
Grundstuckstiefe
Grundstucksbreite

Beschreibung des Bewertungsgrundsticks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse
Grundstucksflache
Grundstuckstiefe
Grundstucksbreite

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

-l

keine Angabe

30 m

20m

05.05.2026
baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

I

1.375 m?

65m

20m

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 05.05.2026 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewer-

tungsgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 120,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- | Bewertungsgrund- | Anpassungsfak- | Erlauterung

stuck stlck tor

Stichtag 01.01.2026 05.05.2026 X 1,000 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-

merkmalen

Art der bauli-| W (Wohnbaufla- | W (Wohnbauflache)| x 1,000

chen Nutzung che)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermitt-| = 120,00 €/m?

lungsstichtag
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rd. 99.000,00 €

Flache (m?) keine Angabe 1.375 X 1,000
Entwicklungs- | baureifes Land baureifes Land X 1,000

stufe

Vollgeschosse -1l I X 1,000

Tiefe (m) 30 65 X 0,600 E2
Breite (m) 20 20 X 1,000

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitrags-| = 72,00 €/m?

freier Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden-| = 72,00 €/m?
richtwert

Flache x 1.375m?
beitragsfreier Bodenwert = 99.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 05.05.2026 insgesamt

99.000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1

Aufgrund der Bodenrichtwertentwicklung ist keine Anpassung erforderlich.

E2

Das Grundstiick hat eine Ubertiefe. Es Uiberschreitet um ca. 35 m die im Bodenrichtwert
angegebene Tiefe von 30 m. Daraus ergibt sich fur das Gartenland eine Flache von 35 m x
20 m =700 m2. Diese Flache wird mit 20% des Bodenrichtwertes in Ansatz gebracht, woraus

sich ein Faktor von rd. 0,60 ergibt.
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4.5 Sachwertermittiung
4.5.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten
der auf dem Grundstuck vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Au-
Renanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 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 §§ 24 — 26 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wurde, wenn das Grundstuck unbebaut ware.

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

Der vorlaufige Sachwert der Auf3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig mit-
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i. d. R. auf der
Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise
durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen Aufienanlagen 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 Bertcksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwert-
faktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von
realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige
Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sach-
werts an die Lage auf dem ortlichen Grundstucksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktan-
gepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks 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 + Aulien-
anlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beruck-
sichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstucksmerkmale (vgl. § 35
Abs. 4 ImmoWertV).

4.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplika-
tion der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK)
fur vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskos-

Ein-/ Zweifamilienhaus mit Doppelgarage, Garbecker Stralle 29, 58809 Neuenrade AZ 3618 Seite 28 von 45



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

ten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonde-
ren (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten flr
Gebaude mit annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fur die Wer-
termittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Durch die Verwendung
eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes mog-
lich, da der Gutachter Gber 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 Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundfla-
che® oder ,€/m? Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beein-
flussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser
Wertermittlung mit ,Normobjekt® bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung
nicht erfassten Gebaudeteilen gehodren insbesondere KelleraulRentreppen, Eingangstrep-
pen und Eingangsuberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den flr das Normobjekt ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x
Flache®) durch Wertzuschlage besonders zu bertcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berucksichtigen definitionsgemal® nur Gebaude 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 berucksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude 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 Geschafts-, 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, Baudurchfuhrung, behordliche Prufung und Genehmigungen® definiert
sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungs-
kosten bereits enthalten.
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Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

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

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

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

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemaler 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 Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen 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), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B.
durch mangelhafte Ausfuhrung 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 aul3ere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzuflhren.

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

AuBenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert“ist in aller Regel
nicht mit hierflr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vor-
ldufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundsticks) an den Markt, d. h. an die fuar ver-
gleichbare Grundstlcke 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 § 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 zunachst
ohne Beriucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlieRend durfen besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
durch Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berucksichtigt 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 Einfamilienhausgrundsticke anders als fur Geschaftsgrundstucke), der Region (er
ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschafts-
schwachen Regionen) und der Objektgrofe.

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

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

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

Gebaudebezeichnung Ein-/ Zweifamilienhaus mit
integrierter Doppelgarage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 745,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) X 370,78 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau-| + 11.000,00 €

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen| = 287.231,10 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 05.05.2026 (2010 = 100) X 193,4/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen| = 555.504,95 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An-| = 555.504,95 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

« Restnutzungsdauer (RND) 22 Jahre

e prozentual 72,50 %

» Faktor X 0,275

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 152.763,86 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanla- 152.763,86 €

gen)

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonsti- + 8.402,01 €

gen Anlagen

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 161.165,87 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 99.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 260.165,87 €
Sachwertfaktor X 0,95

Marktanpassung durch marktuibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 247.157,58 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 25.500,00 €
Sachwert = 221.657,58 €

rd. 222.000,00 €
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4.5.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Brutto-Grundflachen — BGF wurde von der Sachverstandigen anhand
der Grundrisse durchgefuhrt.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen 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 enthommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
fur das Gebaude: Ein-/ Zweifamilienhaus mit integrierter Doppelgarage

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 23,0 % 0,8 0,2
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Aulentlren 11,0 % 1,0
Innenwande und -turen 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Trep- 11.0 % 1.0
pen
FuRbdden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstat- 6.0 % 0.5 05
tung
insgesamt 100,0 % 18,4 % 4(?/;1 36,5% | 0,0% | 0,0 %

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AulRenwande

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

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine;
Standardstufe 2 |verputzt und gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaler War-
meschutz (vor ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht

Standardstufe 2| ) oitoemage Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AufRentliren

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

Standardstufe 3 zeitgemalem Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tlren
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Standardstufe 2

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

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

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

FuRboden

Standardstufe 2

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

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden besserer Art und Ausfih-
rung, Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2

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

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Boden-
fliesen, raumhoch gefliest

Heizung

Standardstufe 2

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasau-
Renwandthermen, Nachtstromspeicher-, FuRRbodenheizung (vor ca.
1995)

Standardstufe 3

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

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3

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

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Ein-/ Zwei-
familienhaus mit integrierter Doppelgarage

Beriicksichtigung der Eigenschaften fur den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG
Standard- tabellierte relativer relativer
stufe NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardan-
teil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]

1 655,00 18,4 120,52

2 725,00 451 326,98

3 835,00 36,5 304,78
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4 1.005,00 0,0 0,00

5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =
752,28
gewogener Standard = 2,2

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

NHK 2010 fur den Gebaudeteil 1 = 752,28 €/m? BGF
rd. 752,00 €/m?BGF

Beriicksichtigung der Eigenschaften fir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudeart: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG
Standard- tabellierte relativer relativer
stufe NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardan-
teil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 790,00 18,4 145,36
2 875,00 45,1 394,63
3 1.005,00 36,5 366,83
4 1.215,00 0,0 0,00
5 1.515,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =
906,82
gewogener Standard = 2,2

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungs-
faktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 906,82 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz
3 ImmoWertV 21

* Doppelgarage im Erdgeschoss X 0,800

NHK 2010 fur den Gebaudeteil 2 = 725,46 €/m? BGF
rd. 725,00 €/m?BGF
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Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gesamtge-
baude

Gebaude- NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
teil Gesamtge-
baude
[€/m? BGF] BGF [%] [€/m? BGF]
[m?]
Gebaude- 752,00 269,45 | 72,67 546,48
teil 1
Gebaude- 725,00 101,33 | 27,33 198,14
teil 2
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtge- 745,00
baude =

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile
werden pauschale Herstellungskosten in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind die im Sachwert-
modell angegebenen Orientierungswerte.

Gebaude: Zweifamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Her-
stellungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten 0,00 €
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Loggia 5.000,00 €
Dachgaube 6.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00 €
Summe 11.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durch-
schnittliche Herstellungskosten fur das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis
zum Wertermittlungsstichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu bertcksichtigen, wird der
vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veroffentlichte und far
die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der
vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK
2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statis-
tischen Bundesamt veroffentlichten als auch die auf die fur Wertermittlungszwecke notwen-
digen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1
abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren.
Aufgrund der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberech-
nung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zu-
grunde lag.
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Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) sind unmittelbar in den NHK enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aul3enanlagen wurden entsprechend dem Sachwert-
modell in Ansatz gebracht.

Aulenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 5,50 % der vorlaufigen Gebaudesach- 8.402,01 €
werte insg. (152.763,86 €)
Summe 8.402,01 €
Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) wurde entspre-
chen dem Sachwertmodell mit 80 Jahren angesetzt.

Restnutzungsdauer

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

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebaude: Ein-/ Zweifamilienhaus mit integrierter Doppelgarage

Das gemal Baujahresmix 1964 errichtete Gebaude wurde modernisiert. Da keine Innenbe-
sichtigung durchgeflhrt werden konnte, kdnnen nur die von aulen sichtbaren Modernisie-
rungen aufgefuhrt werden.

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

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

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmalnahmen Maxi- Unter- Begrun-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) male Durchge- stellte Jahr dung
Punkte | fuhrte Mal3-
Malnah-
nahmen
men
Dacherneuerung inklusive Verbesse-
- . 4 0,0 0,0
rung der Warmedammung
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nach aule-
Modernisierung der Fenster und Au- 2 20 0.0 rem An-
Rentiren ’ ’ schein er-
neuert
Modernisierung der Leitungssysteme 2 00 00
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der Aullenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, 5 00 00
z.B. Decken, FuBRbdden, Treppen ’ ’
Wesentllche Verbesserung der Grund- 5 0.0 0.0
rissgestaltung
Summe 2,0 0,0

Ausgehend von den 2 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad
,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1964 = 62 Jahre) ergibt sich
eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 62 Jahre =) 18 Jah-
ren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der In-
standhaltung" ergibt sich fur das Gebaude gemal} der Punktrastermethode "Anlage 2
ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 22 Jahren.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor wird auf der Grundlage der verfugbaren
Angaben des zustandigen Gutachterausschusses und der Einschatzung der Sachverstan-
digen bestimmt. Bei einem vorlaufigen Sachwert von rd. 260.000 € wird ein Faktor von 0,95
fur angemessen erachtet und angesetzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage
Zusatzliche marktubliche Zu- oder Abschlage sind nicht erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Vergleichswertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend
insoweit berucksichtigt, wie sie offensichtlich waren.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum
Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden
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und Baumangeln werden nach den Erfahrungswerten marktangepasst quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung
insg.
Baumangel -10.500,00 €
o fehlender Aulienputz an dem Sockel der -1.000,00 €
rechten Hauswand
o fehlender AufRenputz/ Fertigstellung an den -3.000,00 €
Anbauten
o fehlendes Gelander an der Terrasse mit -3.000,00 €
Treppe
o fehlender Bodenbelag der Terrasse -1.000,00 €
o fehlende Klingelanlagen -500,00 €
o fehlende Fensterbanke -2.000,00 €
Weitere Besonderheiten -15.000,00 €
e Eingangsvorbauten 10.000,00 €
e Stallgebaude 5.000,00 €
e Sicherheitsabschlag fiir fehlende Innenbe- -25.000,00 €
sichtigung*
e Sicherheitsabschlag fur eventuell anfal- -5.000,00 €
lende ErschlieBungsbeitrage**
Summe -25.500,00 €

*Sicherheitsabschlag fur fehlende Innenbesichtigung

Erfahrungsgemal liegen bei Bewertungsobjekten, bei denen keine Innenbesichtigung
durchgefuhrt werden konnte, die Sicherheitsabschlage fur Schaden und Mangel in einer
Bandbreite von ca. 5 — 15% des vorlaufigen Sachwertes. Bei dem Bewertungsobjekt erach-
tet die Sachverstandige einen Sicherheitsabschlag von 25.000,00 € (ca. 10 % des vorlaufi-
gen Sachwertes) fir angemessen. Daruber hinaus hat jeder mdgliche Erwerber das Risiko
der nicht erfolgten Innenbesichtigung fur sich selbst zu kalkulieren.

**Sicherheitsabschlag fiir eventuell anfallende ErschlieBungsbeitrage

Da die ErschlieRungskosten nur eventuell und nur fur Teilanlagen der Stral3e erhoben wer-
den kdnnten, wird ein Betrag von 5.000,00 € fir angemessen erachtet.
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittlungsverfahren® dieses Verkehrswertgutachtens enthalt
die Begrundung 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 fur vergleichbare Grund-
stiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertver-
fahren, d. h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fuh-
ren deshalb gleichermalen 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 gewohnlichen Geschaftsverkehr) und

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

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich vorrangig an den in die
Vergleichswertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig
aus dem ermittelten Vergleichswert abgeleitet.

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden vorrangig als Eigennutzerobjekt erwor-
ben. Zudem stehen die fur eine marktkonforme Sachwertermittlung (Sachwertfaktor, Boden-
wert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur Verfigung. Das Sachwertver-
fahren wurde deshalb stitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Vergleichswert wurde mit rd. 225.000,00 €,
der Sachwert mit rd. 222.000,00 € ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittiungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den
Ergebnissen dieser Verfahren unter Wurdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit
abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21).

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

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Vergleichs-
wertverfahren in Form von geeigneten Vergleichsfaktoren und Umrechnungskoeffizien-
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ten zur Verfugung. Bezuglich der erreichten Marktkonformitat des Vergleichswertver-
fahrens wird diesem deshalb das Gewicht 1,00 beigemessen.

Bezuglich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (a)
beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fur das Sachwert-
verfahren in guter Qualitat (genauer Bodenwert, Uberortlicher Sachwertfaktor) zur Verfu-
gung. Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb
dem Sachwertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

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

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnis-
sen betragt: [225.000,00 € x 1,00 + 222.000,00 € x 0,90] =+ 1,90 = rd. 224.000,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert (Marktwert)

Der Verkehrswert (Marktwert) fur das mit einem Ein-/ Zweifamilienhaus mit integrierter
Doppelgarage und einem ehemaligen Stallgebaude bebaute Grundstiick in 58809 Neuen-

rade, Garbecker Strale 29

Grundbuch
Kuntrop

Gemarkung
Kuntrop

Blatt Ifd. Nr.
1114 1

Flur Flurstiick
3 549

wird zum Wertermittlungsstichtag 05.05.2026 mit rd.

in Worten: zweihundertvierundzwanzigtausend Euro

geschatzt.

224.000,00 €

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ableh-
nungsgrunde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulassig ist oder ihren Aussagen keine volle Glaubwuirdigkeit beigemessen werden

kann.

Eslohe, den 1. Juni 2026

s Zavtiflzi
g
ﬂ,\#“'ﬂ -‘-\%’
SPRENGNE“ER
Immobilenbewerung

Ursula jung
ZERTIFIKATS-NR, 1002-014

fibr Im
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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 unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer ver-
einbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vor-
satz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieRlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen
der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fur 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 unberuhrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters
und Betriebsangehdrigen 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 Ubermittelt werden, ist
auf die Hohe des fur den Auftragnehmer moglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden
Einzelfall auf maximal 3.500,00 € 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 durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt
werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal far die Dauer von 6 Mo-
naten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

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

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

BGB:
Bulrgerliches Gesetzbuch

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 zuruckgezogen findet die Vorschrift in der Praxis
tiw. weiter Anwendung)

Il. BV:

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

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 2026

[2] Verkehrswertermittiung von Grundstlicken, Kleiber, 10. Auflage 2023

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services
GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa”
(Stand Mai 2026) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:  Auszug aus der StralRenkarte im MafRstab 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:  Grundrisse und Schnitt
Anlage 5: Wohnflachen
Anlage 6:  Berechnung der Brutto-Grundflache

Anlage 7:  Fotos
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Anlage 1

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

Quelle: MairDumont GmbH & Co. KG, lizenziert durch on-geo GmbH
Aktualitat: 2026
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Anlage 2

Auszug aus dem Stadtplan im Maf3stab 1 : 20.000
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
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Quelle: MairDumont GmbH & Co. KG, lizenziert durch on-geo GmbH

Aktualitat:

2026
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Anlage 3

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

Quelle: Bezirksregierung Koln, Abteilung Geobasis Nordrhein-Westfalen,
lizenziert durch on-geo GmbH
Aktualitat: 2026
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Anlage 4

Grundrisse und Schnitt

Kellergeschoss (nicht mafstablich)
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Erdgeschoss (nicht mal3stablich)

Dachgeschoss (nicht mal3stablich)
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Schnitt (nicht malstablich)
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Anlage 5
Wohnflachen
Erdgeschoss

Wohnklche 17,47 m?
Wohnzimmer 17,13 m?
Schafzimmer 17,13 m?
Kochnische 3,76 m?
Bad 5,07 m?
Garderobe 0,73 m?
Flur 4,20 m?
Terrasse gemal WoFIV zu ca. %4 der 2,20 m?
Flache als Wohnflache angerechnet

Gesamt 67,69 m?

Dachgeschoss

Wohn- und Esszimmer 31,06 m?
Schlafzimmer 16,23 m?
Schlafzimmer 14,39 m?
Kind 13,31 m?
Kliche 6,05 m?
Bad 3,71 m?
Flur 7,93 m?
Loggia gemafs WoFIV zu ca. Va der 1,65 m?
Flache als Wohnflache angerechnet

Gesamt 94,33 m?
Wohnflache gesamt 162,02 m?

rd. 162,00 m?
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Anlage

6

Berechnung der Brutto-Grundflache

Gebaude: Ein-/ Zweifamilienhaus mit integrierter Doppelgarage

Die Berechnung Rohbaumafen Auf der X Bauzeichnungen
erfolgt aus Grundlage von
X Fertigmalfen ortlichem AufmafR
Lfd. |Geschoss / Grundrissebene +/ gig:e/” Lange |Breite |Be Brutto-Grundfléache
Nr. - |sonder rei m?
formen ch |Bereich a/b|Bereich c
Kellergeschoss
Wohnhaus 1957 | + | 1,00 8990] 9,990[a/b| 89,81] 0,00
Erdgeschoss
Wohnhaus 1957 1,00 8,990| 9,990|a/b 89,81 0,00
Doppelgarage 1,00 5,980| 6,490|a/b 38,81 0,00
Abstellraum 1,00( 5,980 2,040|a/b 12,20 0,00
Dachgeschoss
Wohnhaus 1957 1,00 8,990| 9,990|a/b 89,81 0,00
Aufstockung Doppelgarage 1,00 5,600 8,990|a/b 50,34 0,00
Summe 370,78 0,00
Brutto-Grundfliche (Bereich a/b) insgesamt| 370,78 m?

Ein-/ Zweifamilienhaus mit Doppelgarage, Garbecker Stralle 29, 58809 Neuenrade
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Anlage 7

Fotos

Vorderansicht

Linke Seite
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Rechte Seite

Gartenseitige Ansicht
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Terrasse

Gartenseitige Ansicht mit ehemaligem Stallgebaude

Ein-/ Zweifamilienhaus mit Doppelgarage, Garbecker Stralle 29, 58809 Neuenrade AZ 3618 Seite 11 von 11



	Gutachtendeckblatt
	Ursula Jung 
	G U T A C H T E N

	Gutachten
	1    Allgemeine Angaben
	1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
	1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung
	1.3 Besonderheiten des Auftrags/ Maßgaben des Auftraggebers

	2 Grund- und Bodenbeschreibung
	2.1 Lage
	2.1.1 Großräumige Lage
	2.1.2 Kleinräumige Lage

	2.2 Gestalt und Form
	2.3 Erschließung, Baugrund etc.
	2.4 Privatrechtliche Situation
	2.5 Öffentlich-rechtliche Situation
	2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
	2.5.2 Bauplanungsrecht
	2.5.3 Bauordnungsrecht

	2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation
	2.7 Hinweise zu den durchgeführten Erhebungen
	2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

	3 Beschreibung der Gebäude und Außenanlagen
	3.1 Vorbemerkungen zur Gebäudebeschreibung
	3.2 Ein-/ Zweifamilienhaus mit integrierter Doppelgarage
	3.2.1 Gebäudeart, Baujahr und Außenansicht
	3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
	3.2.3 Gebäudekonstruktion (Keller, Wände, Decken, Treppen, Dach)
	3.2.4 Allgemeine technische Gebäudeausstattung
	3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand
	3.2.6 Besondere Bauteile/ Einrichtungen, Zustand des Gebäudes

	3.3 Ehemaliges Stallgebäude
	3.3.1 Gebäudeart, Baujahr und Außenansicht
	3.3.2 Gebäudekonstruktion

	3.4 Außenanlagen

	4 Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts)
	4.1 Grundstücksdaten
	4.2 Verfahrenswahl mit Begründung
	4.3 Vergleichswertermittlung
	4.3.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
	4.3.2 Erläuterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe
	Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV)
	Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV)
	Indexreihen (§ 18 ImmoWertV)
	Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV)
	Zu-/Abschläge
	Marktübliche Zu- oder Abschläge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)
	Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)
	Baumängel und Bauschäden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

	4.3.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors
	4.3.4 Erläuterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors
	E01 - Stichtag
	E02 - Wohnfläche
	E03 - Grundstücksgröße
	E04 - Baujahr
	E05 - Gebäudeart
	E06 - Ausstattungsstandard
	E07 - Garage
	E08 - Modernisierungstyp

	4.3.5 Vergleichswert
	E1
	E2


	4.4 Bodenwertermittlung
	Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstücks
	Beschreibung des Bewertungsgrundstücks
	Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstücks
	Erläuterungen zur Bodenrichtwertanpassung
	E1
	E2

	4.5 Sachwertermittlung
	4.5.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
	4.5.2 Erläuterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe
	Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)
	Baukostenregionalfaktor
	Normalherstellungskosten
	Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile
	Besondere Einrichtungen
	Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV)
	Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)
	Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV)
	Gesamtnutzungsdauer
	Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)
	Baumängel und Bauschäden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)
	Außenanlagen
	Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)
	Marktübliche Zu- oder Abschläge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

	4.5.3 Sachwertberechnung
	4.5.4 Erläuterungen zu den Wertansätzen in der Sachwertberechnung
	Berechnungsbasis
	Herstellungskosten
	Zuschlag für nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile
	Baupreisindex
	Baukostenregionalfaktor
	Baunebenkosten
	Außenanlagen
	Gesamtnutzungsdauer
	Restnutzungsdauer
	Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer für das Gebäude: Ein-/ Zweifamilienhaus mit integrierter Doppelgarage
	Alterswertminderung
	Sachwertfaktor
	Marktübliche Zu- oder Abschläge
	Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale


	4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
	4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen
	4.6.2 Zur Aussagefähigkeit der Verfahrensergebnisse
	4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
	4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse
	4.6.5 Verkehrswert (Marktwert)
	Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung



	5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
	5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
	5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur
	5.3 Verwendete fachspezifische Software

	6 Verzeichnis der Anlagen

	Anlagen-Gutachten

