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4 Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts)

4.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert (Marktwert) fir das mit einem gemischt genutzten Ge-
baude bebaute Grundstiick in 58809 Neuenrade, Affelner Mihle 4 zum Wertermittlungs-
stichtag 23.08.2018 ermittelt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nrn.

Affeln 1016 1,2,3,4

Gemarkung Flur Flurstiicke Flache

Affeln 23 18 1.002 m?
Affeln 23 50 494 m?
Affeln 23 59 694 m?
Affeln 23 61 3.117 m?
Flache insgesamt: 5.307 m?

By i3 el

Die Flursticke 59, 18 und 61 bilden eine wirtschaftliche Einheit. Der Bewertungsteilbereich
Restflache (Flurstiick 50) kann als separates Grundstiick verwertet werden.

Y2
Das Grundstick wird%Js“bewertungstechnischen Grunden in Bewertungsteilbereiche auf-
geteilt.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs | Bebauung/Nutzung Flache

A (Flurstiicke 59, 18 und teils 61) Gemischt genutzten Gebaude 3.183 m?
B (teils Flurstiick 61) Garten 1.630 m?
Restflache (Flurstiick 50) Mischwald 494 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsfla- 5.307 m?
chen

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen
Umstande dieses Einzelfalls (vgl. § 8 Abs. 1 Satz 2 Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV) ist der Verkehrswert des Bewertungsteilbereichs A mit Hilfe des Ertragswert-
verfahrens (gem. §§ 17-20 ImmoWertV) zu ermitteln, weil fir Grundstiicke mit der Nutzbar-
keit des Bewertungsgrundstiicks der marktiiblich erzielbare Ertrag bei der Kaufpreisbildung
im Vordergrund steht.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und
sonstigen Anlagen.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.
Dazu zahlen:

» Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungs-
aufwendungen oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den
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Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch eine gekiirzte Restnutzungsdauer beriick-
sichtigt sind,

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

e Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstiicksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbstandig
verwertbar sind.

Eine Sachwertermittlung wird stiitzend nicht durchgefiihrt, da vom Gutachterausschuss im
Markischen Kreis keine Sachwertfaktoren fir gemischt genutzte Gebzude abgeleitet wur-
den.

Fur die unbebauten Bewertungsteilbereiche werden Vergleichswertermittiungen durchge-
fuhrt, weil der Bodenwert im Vergleichswertverfahren zu ermitteln ist.

4.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich A

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Fur die Lage des Bewertungsobjekts existiert kein Bodenrichtwert. Es wird ein Bodenricht-
wert im AuRenbereich von Neuenrade-Blintrop (Niedernhéfen) fiir diese Bewertung hilfs-
weise herangezogen. Dieser Bodenrichtwert wird von der Sachverstandigen fiur angemes-
sen erachtet.

Der Bodenrichtwert betragt 50,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2018. Das Bodenrichtwert-
grundstuick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache) bebaute Flache im
AulRenbereich

abgabenrechtlicher Zustand = teilw. pflichtig

Anzahl der Vollgeschosse = |-l

Grundstiicksflache = 800,00 m?

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 23.08.2018

Entwicklungszustand = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = Atelier mit Wohnteil
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = |

Grundsticksflache = Gesamtgrundstick = 5.307,00 m?

Bewertungsteilbereich = 3.183,00 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 23.08.2018 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewer-
tungsteilbereichs angepasst.
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I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand | Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts 50,00 €/m? E1
(teilw. pflichtig)
abgabenfreier Bodenrichtwert = 50,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)

ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- | Bewertungsgrund- | Anpassungsfak- | Erlduterung
stiuck stlick tor

Stichtag 01.01.2018 23.08.2018 X 1,00 E2

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermitt- | = 50,00 €/m?

lungsstichtag

Flache (m?) 800,00 3.183,00 X 1,00 E3
Entwicklungs- | baureifes Land baureifes Land x 1,00
stufe
Art der bauli-| W (Wohnbaufla- | Atelier mit Wohnteil | x 1,00 E4
chen Nutzung che) bebaute

Flache im Au-
Renbereich

Vollgeschosse -1l I X 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 50,00 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt

noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 50,00 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 50,00 €/m?

Flache x 3.183,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 159.150,00 €

rd. 159.150,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 23.08.2018 insgesamt
159.150.00 €.

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1

Der Bodenrichtwert ist kanalanschlussbeitragspflichtig nach KAG. Da in der Affelner Miihle
kein Kanal liegt, wird fiir den Kanalanschlussbeitrag kein Zuschlag erhoben.

Gemischt genutztes Gebzude, Affelner Mihle 4, 58809 Neuenrade AZ 2751 Seite 23 von 40



43

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

E2

Eine Umrechnung (d. h. weitere Anpassung) des Bodenrichtwerts an die allgemeinen Wert-
verhéaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist aufgrund der Bodenrichtwertentwicklung nicht
erforderlich.

E3

Fur die Grofe wird an dieser Stelle (wird bei den Bewertungsteilbereichen B und Restflache
gemacht) keine Anpassung vorgenommen, da fir die Art der Nutzung als Kiinstleratelier mit
Wohnen bis hin zur Unterbringung von Seminarbesuchern eine gréRere Grundstiicksflache
bendtigt wird.

E4
Eine Anpassung erachtet die Sachverstandige fiir nicht erforderlich.

4.4 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich A
4.4.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 — 20 ImmoWertV beschrie-
ben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MaRgeblich fiir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der
Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die
der Eigentimer flr die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des Grundstiicks aufwen-
den muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fut auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentumer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw.
des dafir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert
durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Ver-
zinsung fur den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen bauli-
chen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der
Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die

(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im Ver-

gleichswertverfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich erge-
ben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

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

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

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anla-
gen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.
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Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,Wert der bauli-
chen und sonstigen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Er-
mittlung des vorldufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Ertragswerts aus dem vorldufigen Ertragswert sachgemag zu beriicksichtigen.

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

4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 18 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktlblich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbe-
sondere der Gebdude) auszugehen.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den bli-
chen, nachhaltig gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatséchli-
che Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Ent-
gelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fiir eine tbliche Nutzung
marktublich erzielbaren Ertradge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 19 InmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind markttblich 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 Rucksténde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnah-
men oder durch voriibergehenden 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 Mietverhéltnisses oder
R&umung (§ 19 Abs. 2 Ziffer 3 ImmoWertV u. § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 17 Abs. 2 und § 20 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielba-
ren (Rein)Ertrdge einschlieRlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller
wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzusetzen mit dem Ertragswert des Ob-
jekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Rest-
nutzungsdauer anzusetzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).
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Liegenschaftszinssatz (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem
Bewertungsgrundstuck hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr.
3 Satz 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir die
Wertermittlung 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 Grundstiicksmarkt
erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise beriicksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemafRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussicht-
lich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirt-
schaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des
Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig. Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer
verléangern oder verkiirzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
uUblichen 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 Erldu-
terungen), oder Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)
Bauméngel sind Fehler, die dem GebZude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B.
durch mangelhafte Ausfilhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder

asthetische Méngel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen.

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtréagliche duRere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufithren.

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

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur {iberschlégig schatzen, da
e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

* grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung
allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und der darauf beruhenden in
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