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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus, Garage und Ne-
bengebaude

Am Freibad 1
48268 Greven

Grundbuch von Greven, Blatt 3925, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Greven, Flur 114, Flurstiick 121,
zu bewertende Flache 511 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentumer:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Steinfurt vom 26.09.2023
soll durch schriftliches Gutachten der Verkehrswert des Verstei-
gerungsobjekts Greven, Am Freibad 1 ermittelt werden.

24.11.2023
24.11.2023 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 24.11.2023 wurden die Prozessparteien
durch Einwurf-Einschreiben fristgerecht eingeladen.

Es konnte eine Innen- und AuRenbesichtigung des Objekts
durchgefuhrt werden. Teile des Gartens konnten aufgrund der
Uppigen Vegetation nicht besichtigt werden.

Hinweis

Fur die nicht besichtigten oder nicht zuganglich gemachten Be-
reiche wird unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung ge-
wonnene Eindruck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und Man-
gel- und Schadensfreiheit besteht.

der Sachverstandige
*anonymisiert*

*anonymisiert*

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-

sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung

gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 17.05.2023

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-

gen beschafft:

e Flurkartenauszug im MaRstab 1:500

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn- und Nutz-
flachen

¢ Miet- und Marktdaten

o Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte (www.boris.nrw.de)

e Angaben aus dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht Kreis
Steinfurt

¢ Anliegerbescheinigung vom 20.12.2023

¢ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 27.11.2023

e Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 27.11.2023
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / Mal3gaben des Auftraggebers

Auftragsgemal wird im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens der Verkehrswert (ohne Betriebsmittel
und Zubehdr) des Objektes nebst aufstehenden Gebauden ohne Beriicksichtigung der in Abteilung Il und Il
des Grundbuches eingetragenen Rechte und Belastungen ermittelt. Es gelten die zwangsversteigerungs-
rechtlichen Vorgaben insbesondere finden die in § 6 (2) ImmoWertV aufgeflhrten Bestimmungen keine Be-
riicksichtigung.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 1)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Straf3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Nordrhein-Westfalen
Steinfurt
Greven (ca. 38.000 Einwohner)

nachstgelegene gréRRere Stadte:
Miinster (ca. 15 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 150 km entfernt)

Bundesstralien:
B 481 (ca. 4,0 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
BAB Al, AS Greven (ca. 4,0 km entfernt)

Bahnhof:
Bhf. Greven (ca. 2,5 km entfernt)

Flughafen:
FMO Miunster Osnabriick (ca. 8 km entfernt)

Stadtrand,;

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 1,3 km.
Geschéfte des taglichen Bedarfs in fuBBlaufiger Entfernung
(Edeka-Markt, ca. 500 m);

Schulen und Arzte in fuRlaufiger Entfernung (ca. 750 m);
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fu3laufiger Entfer-
nung (Haltestelle Minsterstral3e Siid, ca. 400 m);

Verwaltung (Stadtverwaltung im Zentrum) ca. 1,3 km entfernt

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, 1- bis 2-geschossige Bauweise

Immissionen (durch Straf3enverkehr)

eben

StraBenfront:
ca. 26 m;

mittlere Tiefe:
ca. 22 m;

GrundstiicksgroRRe:
insgesamt 511,00 mz;
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-

samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Bemerkungen:
unregelmaRige Grundstiicksform (nahezu dreieckig)

AnliegerstralRe, tUberdrtliche Verbindungsstralle
reger Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;
Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
Bauwichgarage

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund,;
keine Grundwasserschéden

GeméalR schriftlicher Auskunft vom 27.11.2023 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-
fuhrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden auftragsgeman nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 17.05.2023 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Greven,
Blatt 3925 keine wertbeeinflussende Eintragung.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung 11l des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht bertick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

keine

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Kenntnis des Sachverstén-
digen nicht vorhanden.

Dem Sachversténdigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 27.11.2023 vor.
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Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz: Am 06.12.2023 wurde die Denkmalliste der Stadt Greven im In-
ternet eingesehen.
Demnach besteht kein Denkmalschutz.

2.5.2 Bauplanungsrecht

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

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde nicht geprift. Eine Baugenehmigung fur das Nebengebaude und den Wintergarten
lagen in der Bauakte nicht vor.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstucksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
malgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich der Beitrdge fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, schriftlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude, Garage, Nebengebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaude-
beschreibung).
Das Objekt ist eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Geb&ude und Aul3enanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsféahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefunhrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Au3enansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus;
eingeschossig;
teilunterkellert (ca. 50%);
ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: 1905

Modernisierung: 1968 teilweise modernisiert und umgebaut (gem. Bauakte)
1979 Einbau Olheizung (gem. Bauakte)
ca. 2000 Wintergarten (gem. Eigentimer)

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebéaude ist nicht barrierefrei.

AuRenansicht: insgesamt Klinkermauerwerk

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Teilkeller, Treppe, Flur, Heizung, Oltank, 2 Kellerraume

Erdgeschoss:
Eingang, Flur, Treppe, Kiiche, Wohnen, Wintergarten, 2 Zimmer

Dachgeschoss:
Treppe, Flur, 3 Zimmer, WC

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

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Beton
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Keller: Mauerwerk
Umfassungswaéande: Mauerwerk
Innenwande: Mauerwerk, tiw. Leichtbauweise
Geschossdecken: Uber KG: Stahlbeton,
Uber EG: Holzbalken
Treppen: Geschosstreppe:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Holzkonstruktion
Eingangstur aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton)

3.2.4 Allgemeine technische Geb&udeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

einfache Ausstattung, tlw. technisch tGberaltert

Zentralheizung, mit fliissigen Brennstoffen (Ol), Baujahr 1977;
Brenner, Baujahr 2000;

Kunststofftank im Geb&aude, TankgroRe ca. 2.000 Liter, Baujahr

1977, weitere mobile Tanks auf dem Grundstiick

keine besonderen Luftungsanlagen (herkbmmliche Fensterlif-
tung)

Uberwiegend zentral Gber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind tlw. ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend in einer Ausstattungs-

beschreibung zusammengefasst.

3.2.5.2 Einfamilienhaus

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

schwimmender Estrich mit einfachem Teppichboden, PVC, Flie-
sen

glatter, einfacher Putz, tlw. mit Tapeten, Anstrich

Deckenputz mit Farbanstrich, tlw. Holzvertafelungen
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Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Doppelverglasung;

tlw. 2005 erneuert

Rollladen aus Kunststoff, tlw. mit elektrischem Antrieb
Turen: Zimmertlren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Kichenausstattung:
Bauschaden und Baumangel:
Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

einfache Tlren, aus Holz;
Holzzargen

einfache Wasser- und Abwasserinstallation
Bad EG:

Dusche, WC, Waschbecken

WC DG:

WC, Waschbecken

Kachelofen

nicht in der Wertermittiung enthalten
insgesamt Uberaltert, Renovierungsstau

zweckmalfig, fur das Baujahr zeittypisch

mangelnde Warmedammung, mangelnder Schallschutz
gefangene Raume im DG

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
Besonnung und Belichtung:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebaude

Wintergarten
gut bis ausreichend
Der bauliche Zustand ist Uberwiegend schlecht.

Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf.

Garage (Einzelgarage, Holzkonstruktion, Ubertiefe, erweitert, Schwingtor aus Stahl, Betonboden, Welleterni-

tdach mit Asbestverdacht)

Nebengebaude (Halle, Holzkonstruktion, Betonplattenbelag, Schiebetor, Stromanschluss)

3.4 Aufenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Gartenanlagen und

Pflanzungen, Einfriedung (Zaun, Hecken)
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus, Garage und Nebengebaude bebaute
Grundstiick in 48268 Greven, Am Freibad 1 zum Wertermittlungsstichtag 24.11.2023 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Greven 3925 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Greven 114 121 511 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundséatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d.h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grund-
satzlich

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren,

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (8§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewéhnlichen Geschéaftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der Eighung
der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (8§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21).

4.2.1.2 Allgemeine Kriterien fir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgroRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 InmoWertV 21). Das
zweite Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, méglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fur marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGB i. V. m. 8§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundsticksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfiigung stehen.
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4.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der AuRenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder ergdnzend zu den Vergleichspreisen
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
maRgeblichen Stichtag und hinsichtlich Représentativitat den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundstucksmerkmale des Wertermittlungsobjekts beriicksichtigt werden kénnen (8 9 Abs. 1 Im-
moWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

e den drtlichen Verhéaltnissen,

e der Lage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert

und

e nach Art und Maf der baulichen Nutzung,

e der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fur vergleichbare unbebaute Grund-
stiicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schusse verpflichtet (8 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. 8 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundstlcksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundsttick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlielBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fur die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter und auch hinreichend gegliederter und beziglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner re-
lativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Boden-
wertermittlung“ dieses Gutachtens).
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4.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks
Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV
21).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstlicks ist im vorliegen-
den Fall nicht méglich, weil keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise
verflgbar ist.

Ertragswertverfahren

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswabhlkrite-
rium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéftsverkehr das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies gilt fur die hier zu bewertende Grundstiicksart nicht, da es sich um kein typisches Renditeobjekt han-
delt. Dennoch wird das Ertragswertverfahren angewendet. Dies ist wie folgt begriindet:

e Auch bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundstiicken kalkuliert der Erwerber die Rendite
seines Objekts, z. B. die eingesparte Miete, die eingesparten Steuern oder die mdglichen Fordermittel.

e  Fir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicksarten stehen die fiir marktkonforme Ertrags-
wertermittiungen erforderlichen Daten (marktiiblich erzielbare Mieten, Liegenschaftszinssatze) zur Verfu-

gung.
e Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundsétzlich zur Ergebnisstiitzung unver-
Zichtbar.

Das Ertragswertverfahren (gemaf 88 27 - 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertrage: Kaufpreise) ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgrofRen (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede
bewirken.

Sachwertverfahren
Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die tblicherweise nicht zur

Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhéngigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) wer-
den.

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen werden kann.

Das Sachwertverfahren (gemaf 8§ 35 - 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vor-
rangig die in dieses Bewertungsmodell eingeflihrten EinflussgroRen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 230,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrund-

stiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstuicksflache (f)
Grundstickstiefe (t)

= baureifes Land
W (Wohnbauflache)

= frei
-1

= keine Angabe

= 30m

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundsticksflache (f)
Grundstuckstiefe (t)

= 24.11.2023
= baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

frei

511 m?

= 30m

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
24.11.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 230,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 24.11.2023 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen
Lage mittlere Lage Immissionen durch x 0,95 El

L587

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) W (Wohnbauflache) x 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 218,50 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 511 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Vollgeschosse -1 I X 1,00
Tiefe (M) 30 30 x 1,00
Zuschnitt lagelblich ungunstig x 0,90 E2
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 196,65 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 196,65 €/m?
Flache X 511 m?
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beitragsfreier Bodenwert = 100.488,15 €
rd. 100.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 24.11.2023 insgesamt 100,000,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1l

Immissionen durch die naheliegende Uberértliche Verbindungsstr. L587 wird mit einem sachverstandig ge-
schatzten Faktor von 0,95 beriicksichtigt.

E2

Der eingeschrankte Zuschnitt des Grundstiicks wird mit einem sachverstandig geschatzten Faktor von 0,9
bertcksichtigt.
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4.4 Sachwertermittlung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den 88 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen geméaR § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den 88 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

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

Der vorlaufige Sachwert der Aul3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. 8 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlie3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstticksmarkt flihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstlicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aul3enanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmaf3stab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berucksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. 8 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (8 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Geb&aude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Geb&ude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen tberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache* oder ,,€/m? Wohnflache" des Gebdudes und verstehen sich inkl. den Wer-
termittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Art der baulichen An-
lage zutreffende Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwen-
den.
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Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten flr Pla-
nung, Baudurchfliihrung, behdrdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

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

Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer (8§ 4i.V.m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaner
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaf3hahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Geb&ude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

Aulenanlagen

Dies sind auf3erhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die flr vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Marktubliche Zu- oder Abschlage (8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
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Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel
und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder
Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Bauméngel und Bauschéaden (8§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

Fir behebbare Schéaden und Méangel werden die diesbeziglichen 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 Uiberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 870,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 195,00 m?
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 59.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen | = 228.650,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 24.11.2023 (2010 = 100) X 178,3/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen | = 407.682,95 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 407.682,95 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 18 Jahre
e prozentual 77,50 %
o Faktor X 0,225
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 91.728,66 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auf3enanlagen) 91.728,66 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Auzenanlagen und sonstigen Anlagen + 6.421,01 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 98.149,67 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 100.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 198.149,67 €
Sachwertfaktor x 1,20
Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschléage + -23.777,96 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 214.001,64 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 20.000,00 €
Sachwert = 194.001,64 €
rd. 194.000,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Allgemeiner Hinweis

Bei der Ableitung von Sachwertfaktoren ist der Kaufpreis auf definierte Normverhaltnisse umzurechnen (z.B.
Abspaltung selbststandig nutzbarer Grundstiicksteile, Abzug von Kaufpreisanteilen fur Inventar) und von den
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen zu bereinigen. Der normierte Kaufpreis enthalt, sofern
nutzbar, auch typische Nebengebaude wie Garagen, Gartenh&user etc. Wertanteile von fiir Einfamilienhauser
untypischen Nebengebauden wie Scheunen oder Lagerhallen sind bei der Ableitung der Sachwertfaktoren
nicht zu bericksichtigen und im Wege der Kaufpreisbereinigung abgesetzt. Bei der Verkehrswertermittlung
sind diese Gebaude ggf. als boG zu erfassen.

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir anhand der vorliegenden
Unterlagen Uberschlagig durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziglichen Vor-
schrift (DIN 277 — Ausgabe 1987) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
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Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den

Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéaltnisse im Basisjahr angesetzt.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG

Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%0] [€/m2 BGF]
1 790,00 0,0 0,00
2 875,00 69,0 603,75
3 1.005,00 31,0 311,55
4 1.215,00 0,0 0,00
5 1.515,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 915,30
gewogener Standard = 2,3

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

tabellierten NHK.

Berilicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 915,30 €/m2 BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafRl Anlage 4 zu 812 Abs. 5 Satz 3 Im-
moWertV 21

* (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG x 0,950

NHK 2010 fur das Bewertungsgebéaude = 869,53 €/m2 BGF
rd. 870,00 €/m2 BGF

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméaRen werthaltigen einzelnen Bau-

teilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)
Teilkeller 20.000,00 €
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Nebengebaude 7.000,00 €
Garage 8.000,00 €
Wintergarten 15.000,00 €
Kachelofen 5.000,00 €
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Dachgaube Gartenseite 2.000,00 €
Dachgaube Stral3enseite 2.000,00 €
Summe | 59.000,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes am Wertermittlungsstichtag und dem
Baupreisindex im Basisjahr (= 100).

Baunebenkosten

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

AulRenanlagen

Gartenanlagen und Pflanzungen im ortsublichen Umfang sind i.d.R. bereits schon im Bodenwert miterfasst.
Der Wert der baulichen Aufenanlagen wird in Anlehnung an den 6rtlichen GAA mit 7% des Gebaudezeitwertes
angesetzt.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 7,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 6.421,01 €
(91.728,66 €)
Summe 6.421,01 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Bestim-
mung der NHK gewdahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und betragt 80 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebéaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeftihrt unterstellt
werden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fir das Gebéaude: Einfamilienhaus

Das ca. 1905 errichtete Gebaude wurde leicht modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 3 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:
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Tatsachliche Punkte

ModernisierungsmafRhahmen Maximale Bearindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiithrte | Unterstellte 9 9
MaRRnahmen | Maflinahmen
Modernisierung der Fenster und Auf3entiren 2 1,0 0,0

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De-

cken, FulRboden, Treppen 2 1.0 0.0
Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1,0 0,0
Summe 3,0 0,0

Ausgehend von den 3 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moderni-
sierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

¢ dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2023 — 1905 = 118 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 118 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® ergibt
sich fir das Gebaude gemal der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21¢ eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 18 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (18 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 18 Jahre =) 62 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 62 Jahren =) 1961.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebéaude ,Einfamilienhaus® in der Wer-
termittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 18 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1961

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen linear ermittelt. Dabei wurde das den Wertermittlungsdaten zugrunde-
liegende Alterswertminderungsmodell verwendet.

Sachwertfaktor
Der objektartspezifische Sachwert-Marktanpassungsfaktor k wird auf der Grundlage

e der Angaben des 6rtlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e eigener Ableitungen des Sachverstandigen

bestimmt und angesetzt.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Steinfurt hat fr Ein- und Zweifamilienhausgrundsti-
cke Sachwertfaktoren im aktuellen Marktbericht veréffentlicht. In Anlehnung an diese Faktoren und eigener
Schatzung ergibt sich fur das Bewertungsobjekt ein marktkonformer Anpassungsfaktor von ca. 1,2.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem
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Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Die Wertauswirkung der aktuellen Marktlage (u.a. erhthtes Zinsniveau, steigende Baukosten, erhéhtes Inves-
titionsrisiko, langere Vermarktungsdauer) und des grundséatzlichen Nachfragenriickgangs kann nicht genau
berechnet werden. Marktabschléage sind die Folge. Weil noch keine empirisch ermittelten Daten des ortlichen
Gutachterausschusses vorliegen, wird insoweit ein sachverstandig zusatzlich geschatzter Abschlag in Hohe
von 10% als marktkonform beriicksichtigt.

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: -10,00 % von (237.779,60 €) -23.777,96 €
Summe -23.777,96 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zuséatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaoglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel -20.000,00 €
e schlechter Unterhaltungszustand, insgesamt tiber- -20.000,00 €
altert, ungepflegt, pauschal
Summe -20.000,00 €
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4.5 Ertragswertermittlung

45.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlie3lich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuR3enanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stiick unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks® abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu berticksichtigen.

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

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (8 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zuléassiger Nutzung markttblich erziel-
baren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den tblichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Geb&dude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den uiblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrége zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemalie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
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Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

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

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und 8 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertméaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (8§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrof3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

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

Restnutzungsdauer (8 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

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 Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Marktibliche Zu- oder Abschlage (8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).
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Baumangel und Bauschaden (8§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Fir behebbare Schéden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
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 Geb&uden notwendig).

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

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktlblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus 1 |Wohnen 154,00 5,80 893,20 10.718,40
2 |Garage 1,00 50,00 50,00 600,00
3 | Nebenge- 1,00 50,00 50,00 600,00
baude
Summe 154,00 2,00 993,20 11.918,40
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 11.918,40 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 2.955,37 €
jahrlicher Reinertrag = 8.963,03 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,00 % von 100.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 1.000,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.963,03 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=1,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 18 Jahren Restnutzungsdauer x 16,398
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 130.577,77 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 100.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 230.577,77 €
Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschléage + -23.057,78 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 207.519,99 €
besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale - 20.000,00 €
Ertragswert = 187.519,99 €
rd. 188.000,00 €
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45.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Allgemeiner Hinweis

Bei der Ableitung von Liegenschaftszinssatzen ist der Kaufpreis auf definierte Normverhaltnisse umzurechnen
(z.B. Abspaltung selbststandig nutzbarer Grundstticksteile, Abzug von Kaufpreisanteilen fir Inventar) und von
den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen zu bereinigen.

Der normierte Kaufpreis enthdlt, aul3er beim Wohnungseigentum, auch typische Nebengebaude wie unterge-
ordnete gewerbliche Anlagen, Garagen, etc., sofern diese nutzbar sind.

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Angabe zur Wohnflache wurde auf Basis der vorliegenden Pléne aus der Bauakte grob tberschlagig er-
mittelt und ist nur fir diese Wertermittlung zu verwenden.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick ortsiiblich nachhaltig erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zuséatzlich zur Grund-
miete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fur mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen und

e ggf. aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Die Gemeinde Greven hat keinen Mietspiegel veroffentlicht. Unter Hinzuziehung der o.a. Unterlagen ergibt
sich fur die Nutzung des Bewertungsobjektes eine ortsublich nachhaltig erzielbare Nettomiete von rd. 5,80
€/m? und 50 € fir die Garage (Uberlange) und Nebengebaude.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden in Anlehnung das Modell zur Ablei-
tung von Liegenschaftszinssatzen der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschusse fir
Grundstuickswerte in Nordrhein-Westfalen (AGVGA-NRW) angesetzt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

e flr die Mieteinheit Wohnen:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 344,00
Instandhaltungskosten 13,50 2.079,00
Mietausfallwagnis 2,00 214,37
Summe 2.637,37
(ca. 25 % des Rohertrags)

o flr die Mieteinheit Garage:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 45,00
Instandhaltungskosten 102,00
Mietausfallwagnis 2,00 12,00
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Summe

o flr die Mieteinheit Nebengebaude:

159,00
(ca. 27 % des Rohertrags)

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 45,00
Instandhaltungskosten 102,00
Mietausfallwagnis 2,00 12,00
Summe 159,00
(ca. 27 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der ortliche Gutachterausschuss hat in seinem aktuellen Marktbericht Liegenschaftszinssatze fiir Einfamilien-
hauser mit 0,5 % veroffentlicht. Die Standardabweichung betragt 0,6%-Punkte. Unter Beriicksichtigung aller
objektspezifischen Eigenschaften, insbesondere Rohertrag, Restnutzungsdauer und Objektzustand, wird ein

marktkonformer Liegenschaftszinssatz mit 1,0% geschatzt.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

s. Sachwertverfahren

marktibliche Zu- oder Abschlage

Zu- oder Abschlag

prozentuale Schéatzung: -10,00 % von (230.577,77 €) -23.057,78 €
Summe -23.057,78 €
Gesamtnutzungsdauer

s. Sachwertverfahren

Restnutzungsdauer
s. Sachwertverfahren

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

s. Sachwertverfahren
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fuhren
deshalb gleichermaRRen in die Néhe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hdngt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewohnlichen Geschéftsverkehr) und

o von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fiir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 194.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 188.000,00 €

ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussageféhigkeit abzuleiten (vgl. 86 Abs.4 Im-
moWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezliglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beige-
messen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, Gberortlicher Sachwertfaktor) und fiir das Ertragswertverfahren in nicht ausrei-
chender Qualitat (nur wenige Vergleichsmieten, Uberdrtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfugung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitéat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,60 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
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das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,60 (b) = 0,240 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[194.000,00 € x 0,900 + 188.000,00 € x 0,240] + 1,140 = rd. 193.000,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus, Garage und Nebengebdude bebaute Grundstick in
48268 Greven, Am Freibad 1

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Greven 3925 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Greven 114 121

wird zum Wertermittlungsstichtag 24.11.2023 mit rd.

190.000 €

in Worten: einhundertneunzigtausend Euro
geschatzt.

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

Miunster, den 20.12.2023

Stefan Elbers
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlief3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitéat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fur den Auftrag-
nehmer mdglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 200.000,00 EUR begrenzt.

AulRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verotffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fur das Einfamilienhausgrundstiick

in Greven, Am Freibad 1

Flur 114 Flurstiicksnummer 121 Wertermittlungsstichtag: 24.11.2023
Bodenwert
Grundstiucksteil Entwick- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m2] [m2] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 195,69 511,00 100.000,00
Land
Summe: 195,69 511,00 100.000,00
Objektdaten
Grundstucks- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m3] [m2] [m2] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache | Einfamilien- 195,00 | 154,00 1905 80 18
haus
Wesentliche Daten
Grundstucksteil Jahresrohertrag RoOE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 11.918,40 2.955,37 € 1,00 1,20
(24,80 %)

Relative Werte
relativer Bodenwert:

649,35 €/m? WF/NF

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk- -129,87 €/m? WF/NF

male:

relativer Verkehrswert:
Verkehrswert/Rohertrag:
Verkehrswert/Reinertrag:

1.246,75 €/m*> WF/NF
16,11
21,42

Ergebnisse

Ertragswert:

Sachwert:

Vergleichswert:
Verkehrswert (Marktwert):
Wertermittlungsstichtag

188.000,00 € (97 % vom Sachwert)
193.000,00 €

192.000,00 €

24.11.2023

Bemerkungen
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz iber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundséatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
— Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

ImmoWertA:
Munster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmowertV-Anwendungshinweise- ImmoWertA

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

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

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

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

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabh&ngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung

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

1. BV:
Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung tiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Wohnraumférderungsgesetz

MHG:
Miethdheregelungsgesetz — Gesetz zur Regelung der Miethdhe

GEG:

Gebéaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeugung
in Geb&auden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter, Hans Otto: Grundstucksbewertung — Arbeitsmaterialien, Loseblattsammlung, WertermittiungsForum, Sinzig 2023
[2] Sprengnetter, Hans Otto u.a.: Grundstiicksbewertung — Lehrbuch, Loseblattsammlung, WertermittlungsForum, Sinzig 2023

[3] Sprengnetter/Kierig u.a.: WF-Bibliothek, EDV-gestutzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und Adresssammlung zur
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[4]
(5]
6]
[7]

(8]
[9]
[10]
[11]
[12]

[13]

[14]

[15]
[16)
[17]
[18]
[19)
[20]

[21]

5.3

Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, WertermittlungsForum, Sinzig 2023

Brachmann/Holzner: Bauwert von Industriebauten, Verkehrswert von Fabrikgrundstiicken, Geb&ude-Versicherungswerte, 1999
Buss, Harald: Der Sachverstandige fir Schaden an Gebaude, Fraunhofer IBR Verlag, 2002

Kleiber/Simon/Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstticken, Bundesanzeiger Verlagsges. mbH, Kéln 2014

GUG: Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, Zeitschrift der Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und Wertermittlung, Luchterhand
Verlag GmbH, Neuwied 2023

Kleiber: Wertermittlungsrichtlinien (2016), Bundesanzeiger Verlagsges. mbH, Kéln 2016

Gablenz, Klaus: Rechte und Belastungen in der Grundstiickswertermittlung, Kélin 2008

Stumpe/Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung, Kéin 2016

Kréll/Hausmann: Rechte und Belasteungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kéln 2015
Schwirley/Dickersbach: Die Bewertung von Wohnraummieten, Kéln 2017

Hans-Georg Tillmann; Wolfgang Kleiber; Wolfgang Seitz: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Belei-
hungswerts von Grundstucken, 2. Auflage 2017

Dr. Peter Schwirley, Dr. Marc Dickersbach: Die Bewertung von Wohnraummieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten, 3. Auflage
2017

Dr. rer. pol. Daniela Schaper, Dr. rer. pol. Marianne Moll-Amrein: Basiswissen Wertermittlungs-verfahren, 1. Auflage 2016
Prof. Jurgen Simon: Taschenkommentar Wertermittlungsverfahren, Kéin 2016

Gabriele Bobka: Spezialimmobilien von A-Z, 2. Auflage 2014

Roland Fischer, Hans-Jurgen Lorenz: Neue Fallstudien zur Wertermittlung von Immobilien 2. Auflage 2013

Kathrina Vélkner: Verkehrswertnahe Wertermittlung, 2013

Prof. Dr. Ing. Heiko Meinen, Prof. Dr. Werner Pauen: Nachhaltigkeit in der Immobilienbewertung, 2016

Heiko Meinen; Werner Pauen: Veranderung der Einzelhandelsimmobilien durch die Digitalisierung — Einfluss auf die Bewertung,
1. Auflage 2017

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 04.12.2023) erstellt.

Seite 37 von 41



1600-2023 Am Freibad 1, 48268 Greven

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Karten mit Kennzeichnung des Bewertungsobjektes
In der Internet-Version nicht enthalten!

Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte im MalR3stab ca. 1 : 500 mit Kennzeichnung des Bewer-
tungsobjekts
In der Internet-Version nicht enthalten!

Anlage 3: Grundriss und Schnittzeichnung
In der Internet-Version nicht enthalten!

Anlage 4: Fotos vom Bewertungsobjekt

Anlage 5: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
In der Internet-Version nicht enthalten!

Anlage 6: Auskunft aus dem Altlastenkataster
In der Internet-Version nicht enthalten!

Anlage 7: Anliegerbescheinigung
In der Internet-Version nicht enthalten!
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Anlage 4: Fotos vom Bewertungsobjekt
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Bild 1: Eingangsansicht Bild 2: Giebelansicht

Bild 3: Blick in den Garten Bild 4: Garten
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Anlage 4: Fotos vom Bewertungsobjekt

Seite 2 von 3

Bild 5: Eingangstir

Bild 7: Wintergarten

Bild 6:

Bild 8:

Anbau

Bad
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Anlage 4: Fotos vom Bewertungsobjekt
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Bild 9: Haustechnik 1 Bild 10: Haustechnik 2

Bild 11:  Nebengeb&ude Bild 12:  Garagenverlangerung/ Abdach
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