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GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch) fiir das mit
einem Wohn- und Geschiiftshaus (14) und einem Einfamilienwohnhaus nebst
Garage und Geriteschuppen (14a) bebauten Grundstiick in 57399
Kirchhundem - Oberhundem, Hauptstrafie 14 und 14a.

Foto Nr. 1: Stralenansicht des Bewertungsobjekts aus nordlicher Richtung.

Der Verkehrswert fiir die Grundstiicke insgesamt als wirtschaftliche Einheit wurde
zum Wertermittlungsstichtag 14.03.2025 ermittelt mit rund
441.000 €.

Anfertigung Internetversion
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 111 Seiten. Diese enthalten 10 Anlagen mit insgesamt 44 Seiten.
Das Gutachten wurde in 2 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiicke (als wirtschaftliche Einheit) bebaut mit
einem Wohn- und Geschiftshaus (HsNr. 14) und einem
Einfamilienwohnhaus (HsNr. 14a) nebst Garage und
einem Geréteschuppen

Hauptstraie 14 und 14a
57399 Kirchhundem — Oberhundem

Grundbuch von Oberhundem, Blatt 698 1fd. Nr. 3;
Grundbuch von Oberhundem, Blatt 698 1fd. Nr. 4.

Gemarkung: Oberhundem

Flur: 17
Flurstiick: 275 Flichengrofe: 1.774 m?
Flurstiick: 274 Flichengrofie: 43 m?2.

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentiimer:

Amtsgericht Lennestadt
Zwangsversteigerungsabteilung
Kolner Strae 104

57368 Lennestadt

Auftrag vom 22.01.2025 (Datum des Auftrags-
schreibens) zur Aktualisierung des am 18.04.2019
erstellten Gutachtens

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Qualitétsstichtag:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangs-
versteigerung

Das Gutachten ist ausschlieBlich fiir den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine weitergehende Verwendung
bedarf der schriftlichen Zustimmung des Unter-
zeichners.

14.03.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
14. Mirz 2025
14.03.2025, entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Der Qualititsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der
fir die Wertermittlung malBgebliche Grundstiicks-
zustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungs-
stichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen
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Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem
anderen Zeitpunkt mafigebend ist.

Umfang der Besichtigung: Es wurden eine AuBlen- und Innenbesichtigung sowie
fotografische Aufnahmen des Wertermittlungsobjekts
durchgefiihrt.

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen, Von dem Auftraggeber wurden fiir diese Gutachten-
Erkundigungen, Informationen: erstellung folgende Unterlagen zur Verfiigung gestellt:

Zwangsversteigerungs-Beschluss (AZ. 9 K21/18)
Abschrift des Grundbuchs von Oberhundem Blatt
698 (Ausdruck vom 22.01.2025)

Gutachterliche Stellungnahme vom 10. September
2020 durch den  Sachverstindigen  fiir
Schimmelpilzbeseitigung und Bauschadenbe-
wertung M. Born

Befund 6440/20, Untergrunderkundung fiir Haus-
Nr. 14a durch das Sachverstidndigenbiiro Sénger,
Siegen vom 30.12.2020.

Vom  Sachverstindigen wurden durch eigene
Erhebungen folgende Auskiinfte und Unterlagen fiir
die Gutachtenerstellung herangezogen:

Ubersichtskarte'

StraBenkarte (Umgebungskarte)'

Luftbild!

aktueller Auszug aus der Liegenschaftskarte im
Mafstab 1:500 vom 01.04.2019

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, Stand
01.01.2025, Internetauskunft iiber
www.boris.nrw.de vom 09.03.2025

schriftliche ~ Auskunft vom 03.12.2018 zur
bauplanungsrechtlichen Situation des Bewer-
tungsobjekts durch die Gemeinde Kirchhundem?
schriftliche Auskunft vom 03.12.2018 zur
abgabenrechtlichen  Situation des Bewer-
tungsobjekts durch die Gemeinde Kirchhundem?
schriftliche Auskunft vom 10.12.2018 aus dem
Baulastenverzeichnis durch den Kreis Olpe
telefonische Auskunft aus dem Altablagerungs-
kataster des Kreis Olpe vom 11.12.2018
schriftliche Auskunft vom 10.12.2018 beziiglich
der Wohnungsbindung durch den Kreis Olpe

! Lizenzierte Karten zum Bewertungsobjekt iiber das Internetportal www.on-geo.de vom 11.04.2019.

2 Die erneute Anfrage beziiglich Bauplanungs- und Bauordnungsrecht das Bewertungsgrundstiick betreffend wurde
durch die Gemeinde Kirchhundem am 10. Mérz 2025 dahingehend beantwortet, dass sich keine Verdnderungen zur
Auskunft des Jahres 2018 ergab. Bei den weiteren Auskiinften wird unterstellt, dass auch hier keine Verinderungen

zu verzeichnen sind.
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° Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
als Bauaktenleihe
. Auskiinfte iiber die bergbaulichen Verhiltnisse

und Bergschadensgefihrdung vom 03.12.2018

. Grundstiicksmarktbericht 2024 des zustindigen
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte fiir
den Kreis Olpe

. Mietspiegel fiir nicht preisgebundenen Wohnraum
fiir den Kreis Olpe

. Gewerblicher Mietspiegel 2023 — 2025 fiir den
IHK-Bezirk Siegen
Mietvertrige

. sonstige Bewertungsdaten aus der im Abschnitt
5.2 aufgefiihrten Fachliteratur.

1.4 Kurzbeschreibung, Mietvertrige, Historie und Sachverhalte

Bei der in Rede stehenden Immobilie Hauptstrae 14 in Kirchhundem — Oberhundem handelt es sich um
ein Wohn- und Geschiftshaus (HsNr. 14) mit einer Werkstatt im Erdgeschoss (aktuelle Nutzung). Bis zum
31.12.2022 befand sich in den straenseitigen Rdumlichkeiten des Erdgeschosses die
Sparkassenzweigstelle Attendorn Lennestadt Kirchhundem. Die Wohnungen im Ober- und Dachgeschoss
sind vermietet.

Das ca. 25 Meter zuriickgesetzte Einfamilienwohnhaus trigt die Hausnummer 14a, zu diesem
Grundstiicksbereich gehort auch eine freistehende Garage und ein Geriteschuppen in der siidwestlichen
Grundstiicksecke. Gemdf den Mitteilungen im Besichtigungstermin handelt es sich bei dem
Bewertungsobjekt HauptstraBe 14a um ein Einfamilienwohnhaus®, welches auch als solches geplant wurde.
Im Erdgeschoss wohnt derzeit die Eigentiimerin, das Ober- und Dachgeschoss wird von ihrem Enkel nebst
Freundin bewohnt. Gemal der Aussage im Besichtigungstermin standen die Rdumlichkeiten im Ober- und
Dachgeschoss von 2011 bis 2022 leer.

Das in Rede stehende Bewertungsobjekt wird zum Wertermittlungsstichtag wie folgt genutzt:

Ubersicht der Wohnungen
Gewerbe/Wohnung Fléiche Mieter/Nutzer Mietvertrag

Erdgeschoss Haus Nr. 14 ca. 113 m? kein Mietvertrag
Obergeschoss Haus Nr. 14 ca. 109 m? Mietvertrag liegt vor
Dachgeschoss Haus Nr. 14 ca. 102 m? Mietvertrag liegt vor
Erdgeschoss Haus Nr. 14a ca. 98 m? kein Mietvertrag
Ober- und Dachgeschoss ca. 90 m? kein Mietvertrag
Haus Nr. 14a

Gemal der schriftlichen Mitteilung der Gemeinde Kirchhundem sind keine behordlichen Beschriankungen
und Beanstandungen das Bewertungsobjekt betreffend bekannt. Eine Gewerbeanmeldung liegt nicht vor.
Dem Unterzeichner liegen 2 Mietvertrige vor. Im Einzelnen handelt es sich um die Mietvertrdge zu den 2
Wohnungen im Gebdude Hauptstralie 14:

Wohnung Obergeschoss Hauptstral3e 14:

Die Wohnung ist gemif vorliegendem Mietvertrag vom 01.03.2003 seit dem 01.03.2003 fiir unbestimmte
Zeit vermietet. Der derzeitige Mietzins betrdgt laut Mietvertrag monatlich 388,04 € fiir die Rdume im 1.

3 Die erste Baugenehmigung des Gebiudes 14a wurde unter dem Titel ,,Ausbau des Stallgebidudes zu Wohnzwecken*
am 04.03.1986 erteilt. In den hierzu gehdrenden Grundrisszeichnungen ist lediglich 1 Wohneinheit eingezeichnet. Die
nichste Baugenehmigung ,,Anbau, Umbau des Wohnhauses* wurde am 14.02.1994 erteilt.

Hier sind Wirtschaftsriume angebaut worden und die im Erdgeschoss befindlichen Garagen wurden zu einem grof3en
Wohnzimmer mit Kiiche umgebaut. Aber auch hier sind in den Grundrisszeichnungen nur 1 Wohneinheit verzeichnet.
Somit wird der Begriff ,,Einfamilienhaus/Zweifamilienhaus* in den Baugenehmigungen leider nie erwihnt. Jedoch
ist in den Grundrissen immer nur eine Wohneinheit eingezeichnet worden.
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Obergeschoss zuziiglich Betriebskosten- und Heizkostenvorauszahlung®. Der Mieter ist berechtigt, die
Waschkiiche und den Trockenraum im Rahmen der Hausordnung zusammen mit den anderen Bewohnern
Zu nutzen.

Wohnung Dachgeschoss HauptstraBBe 14:

Die Wohnung ist gemif vorliegendem Mietvertrag vom 08.04.2008 seit dem 01.04.2008 fiir unbestimmte
Zeit vermietet. Der derzeitige Mietzins betridgt laut Mietvertragsanpassung vom 18.07.2022 monatlich
456,00 € fiir die Rdume im Dachgeschoss zuziiglich 150,00 €/Monat Heizkostenabschlagzahlung
(Holzhackschnitzel) und 169,08 € Betriebskostenvorauszahlung.

Eine Kaution ist gemif den vorliegenden Mietvertrdgen nicht vereinbart.

Nachfolgend erfolgt in Stichworten die Historie der verfahrensgegenstindigen Immobilie, wie sie den
vorliegenden Bauakten und den Mitteilungen im Besichtigungstermin entnommen wurden:

ca. 1946 Errichtung eines Stallgebdudes im riickwirtigen
Grundstiicksbereich (Hauptstrafie 14a).

ca. 1983 Neubau eines Wohn- und Geschiftshauses (Gaststitte
und Sparkasse), Az. 7-234/82, (Hauptstrafe 14).

ca. 1983/84 Aufstockung des ehemaligen Stallgebidudes

ca. 1986 Umbau eines landwirtschaftlichen Gebdudes (Stall-

gebdude) in ein Wohngebdude, Az. 7-1/86,
(Hauptstrafie 14a)

ca. 1994 Wohnhausumbau und Erweiterung, (Hauptstrafle 14a),
Az.7/303-93
ca. 1994 Neubau einer Einzelgarage (Az. 7/264-93).

Die Grundstiicke, Flurstiicke 275 und 274, bilden eine wirtschaftliche Einheit. Da davon auszugehen
ist, dass im anhiingigen Zwangsversteigerungsverfahren im Rahmen eines Gesamtausgebotes gemif
§ 63 Abs. 2 ZVG ein hoherer Wert erzielt wird als im Rahmen eines Einzelausgebotes gemif} § 63
Abs. 1 ZVG, erfolgt die Bewertung in diesem Gutachten fiir beide Grundstiicke insgesamt. Zu den
Einzelwerten siehe Abs. 4.8, Seite 65.

Auftragsgemif ist gemiB § 74a ZVG der Verkehrswert (Marktwert) 1. S. d. § 194 BauGB zu ermitteln.
Dieser stellt insofern den wahrscheinlichsten Kaufpreis dar, der in einer freihindigen VeriduBerung (also
ohne Beriicksichtigung des Zwangsversteigerungsvermerks) erzielbar wire.

Der Umstand der Zwangsversteigerung wird im vorliegenden Gutachten wertneutral behandelt.
Deshalb ist der (Markt)-Wert zu ermitteln, den ein wirtschaftlich denkender und handelnder Marktteil-
nehmer im nichsten Kauffall fiir das Grundstiick im gewohnlichen Geschiftsverkehr zu zahlen bereit wire.
Bei einer Wertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung wird regelmédfig und insoweit
auftragsgemiB zudem der so genannte unbelastete Verkehrswert, also frei von (belastenden) Rechten, die
in Abt. IT und III des Grundbuchs eingetragen sein konnten, ermittelt.

I.d.R. erhilt der Ersteher deshalb auch (meistens) ein diesbeziiglich lastenfreies Grundstiick.

(Dingliche) Rechte, die durch den Ersteher iibernommen werden miissen, also auch nach der Versteigerung
bestehen bleiben, werden i. d. R. gesondert bewertet. Diesbeziiglich informiert vor der Versteigerung das
Versteigerungsgericht.

Fiir diese (ggf. bestehenbleibenden) Rechte werden durch das Zwangsversteigerungsgericht so genannte
Ersatzwerte bzw. Zuzahlungswerte (i. S. d. §§ 50 und 51 ZVG) festgesetzt. Hierbei handelt es sich,
wertermittlungstechnisch gesehen, jedoch nicht um die Werte dieser Rechte, sondern um die hierdurch auf
das Bewertungsgrundstiick bewirkte Wertbeeinflussung (i. d. R. Wertminderung).

Fiir den jeweiligen Bieter ist es allerdings wichtig, die Wertminderung des Grundstiicks (resp. den Zu-
zahlungsbetrag) durch die ggf. bestehenbleibenden Rechte zu kennen, damit diese bei der Abgabe des
Gebots (mindernd) beriicksichtigt werden kénnen. Denn sollten die (ggf.) bestehenbleibenden Rechte nach
Zuschlag dennoch nicht bestehen, so wire der (festgesetzte) Zuzahlungsbetrag nachtréglich vom Ersteher
zu zahlen (vgl. § 51 ZVGQG).

Das Grundbuch ist vorliegend durch den Zwangsversteigerungsvermerk in Abteilung II belastet.

4 GemiB der miindlichen Mitteilung der Eigentiimerin belduft sich die aktuelle Betriebskosten- und
Heizkostenpauschale fiir die 1. Obergeschosswohnung in etwa der Hohe der Dachgeschosswohnung.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 GroBraumige Lage
(vgl. Anlage 6.1 — Ubersichtskarte)
Bundesland:

Kreis:

Gemeinde:

Nordrhein - Westfalen

Das Bewertungsobjekt liegt im Kreis Olpe im siid-
lichen Nordrhein — Westfalen. Der Kreis Olpe umfasst
die Stadte Attendorn, Drolshagen, Lenne-stadt und
Olpe sowie die Gemeinden Finnentrop, Kirchhundem
und Wenden. Mit etwas mehr als 142.000 Einwohnern,
die auf einer Flidche von ca. 710 km? leben, ist der Kreis
Olpe der nach der Einwohnerzahl kleinste Kreis in
Nordrhein-Westfalen.  Verkehrsgiinstig an  den
Bundesautobahnen A4 und A45 gelegen, hat sich der
Kreis Olpe zu einem wirtschaftlich starken Standort
entwickelt. Der Kreis Olpe liegt in einer
abwechslungsreichen Mittelgebirgslandschaft inmitten
der waldreichen Naturparks Homert, Ebbe- und
Rothaargebirge, die mehr als 90% des Gebietes
abdecken.

Die Gemeinde Kirchhundem liegt im Siidosten des
Kreises Olpe im Siidsauerland und gehoért zum so
genannten Bilsteiner Bergland. Kirchhundem ist mit
einer Fliche von 147,8 km? die flichengrofite
Gemeinde des Kreises Olpe. Die flichenhafte
Ausdehnung betrdgt 12 Kilometer in Nord-Siid-
Richtung und 22 Kilometer von Ost nach West. Die
Gemeinde Kirchhundem in ihrer heutigen Ausdehnung
wurde zum 1. Juli 1969 anlidsslich der kommunalen
Neugliederung gebildet und besteht aus 38 Ortsteilen.
In der Gemeinde Kirchhundem haben nambhafte
Unternehmen der verschiedensten Branchen wie der
Elektroindustrie, der  Automobilzulieferer, der
Metallverarbeitung sowie ein Unternehmen der
Papierverarbeitung ihren Produktionsstandort. Zahl-
reiche Handwerksbetriebe und  mittelstindische
Unternehmen runden das Spektrum des attraktiven
Wirtschaftsstandortes ab. Die Gemeinde Kirchhundem
liegt in der Wirtschaftsregion des Siidsauerlandes. Das
Ruhrgebiet und die Rhein-Main-Schiene sind in
giinstigen Zeitriumen durch ein gut ausgebautes
Landes- und BundesstraBennetz erreichbar. Uber die
Bundesautobahnanschlussstellen Olpe-Siid und Olpe
besteht ein  ziigiger = Anschluss an die
Bundesautobahnen. Die Gesamteinwohnerzahl der
Gemeinde Kirchhundem betrigt ca. 11.483 (Stand
31.12.2023)
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Kommunalprofil Kirchhundem:
(23.05.2024°)

Ort und Einwohnerzahl:

5 Quelle: www.it.nrw.de.

Regierungsbezirk Arnsberg
Gemeindetyp:
GroBere Kleinstadt (10.000 Einwohner und mehr)

Fldche insgesamt: 14.863 ha
Siedlungs- und Verkehrsflache 1.402 ha
Freifldche auBerhalb der Siedlungs-

und Verkehrsfldche 13.461 ha
Bevolkerungsdichte (Einwohner je km?):
Insgesamt 77,0
Siedlungs- und Verkehrsflache 816,3
Bevolkerungsstand:

Kirchhundem insgesamt (31.12.2022) 11.445
Durchschnittliche Bevolkerungsbewegung
je 1.000 Einwohner (2018 — 2022):

Kirchhundem insgesamt -3,0%

Bevolkerungsstruktur am 31.12.2022 nach

Altersgruppen:

unter 6 617

6 bis unter 18 1.259

18 bis unter 25 880

25 bis unter 30 629

30 bis unter 40 1.342

40 bis unter 50 1.286

50 bis unter 60 1.996

60 bis unter 65 977

65 und mehr 2.459
Bevolkerungsstruktur (in Prozent):

unter 6 ~54 %
6 bis 18 ~11,0 %
18 bis 25 ~7,7 %
25 bis 50 ~ 28,4 %
50 bis 65 ~17,4 %
65 und mehr ~ 30,0 %
Bevolkerungsvorausberechnung:

1.1.2023 - 1.1.2050 -5,5%
Durchschnittliche Wanderungen

(2018-2022):

Zugezogene insgesamt 594
Fortgezogene insgesamt 576
Schulen insgesamt: 3.

Das Dorf Oberhundem liegt 6stlich von Kirchhundem
in ca. 414 m Hohe in einem Talkessel am Rande des
Rothaarkamms am Oberlauf der Hundem. Erste
urkundliche Erwihnung fand der Ort im Jahre 1308,
alten Uberlieferungen zufolge soll die Siedlung bereits
vor 1000 nach Christus entstanden sein. So feierte
Oberhundem bereits 1927 sein 1000- jihriges Bestehen.
Die offizielle 700-Jahr-Feier wurde 2008 in
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Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinridumige Lage
(vgl. Anlage 6.2 - Straflenkarte)

innerdrtliche Lage:

Wohnlage:

Oberhundem gefeiert. Oberhundem ist ein staatlich
anerkannter Luftkurort. Das bekannteste Bauwerk in
Oberhundem ist das Schloss Adolfsburg, ein
Wasserschloss aus dem 17. Jahrhundert. Lohnende
Ausflugsziele sind der Rhein-Weser-Turm, der
Wildpark Sauerland (ehemals Panoramapark) und das
Alpenvereinshaus. Zum 31.12.2022 leben in Ober-
hundem ca. 887 Einwohner.

Nichstgelegene groffere Stidte:
im Westen: Koln (ca. 105 km)
im Siiden: Siegen (ca. 40 km)
im Westen: Olpe (ca. 30km)

Landeshauptstadt:
Diisseldorf (ca. 140 km entfernt)

Bundesstral3en:
keine, durch den Ort verlduft die L 553

Autobahn:

A 45 Anschlussstelle Olpe (ca. 35 km entfernt)
A 45/ A 4 Anschlussstelle Wenden (ca. 40 km
entfernt)

Flughafen:
Frankfurt a.M. (ca. 170 km entfernt)

Koln (ca. 115 km entfernt)
Siegerlandflughafen im Siiden des Kreis Siegen —
Wittgenstein in der Gemeinde Burbach (ca. 70 km).

Die Bewertungsobjekte Hauptstrae 14 und 14a liegen
in Ortskernnihe von Oberhundem, die Entfernung zum
Dorfzentrum betrdgt ca. 0,2 Kilometer. Die
notwendigsten Finkdufe konnen in Oberhundem
erledigt werden. Wiahrend es im Ort noch einen
Kindergarten in katholischer Trigerschaft gibt, wurde
die katholische Grundschule St. Lambertus 2013
geschlossen. Die Kinder von Oberhundem besuchen
seitdem die Grundschule in Heinsberg. Weiter-
fiihrende Schulen befinden sich mit der Gemein-
schaftshauptschule in Kirchhundem, der Realschule in
Lennestadt-Meggen, dem stddtischen Gymnasium in
Lennestadt-Altenhundem und dem privaten
Gymnasium Maria-Konigin in Lennestadt - Alten-
hundem. Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in
fuBlidufiger Entfernung; die Gemeindeverwaltung in
Kirchhundem ist ca. 8 Kilometer entfernt, die
Kreisverwaltung Olpe ist in ca. 30 Autominuten zu
erreichen.

Die Wohnlage ist als gute Wohnlage zu qualifizieren
ohne nennenswerte  Beeintrachtigungen  durch
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Art der Bebauung und Nutzungen in der

Strafle und im Ortsteil:

Beeintriachtigungen:

Topographische Grundstiickslage:

2.2 Gestalt und Form
(vgl. Anlage 6.4 — Flurkarte NRW)

Gestalt und Form:

Grundstiicksgrofien:

Bemerkung:

2.3 ErschlieBung

StraB3enart:

Straflenausbau:

Anmerkung:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:

Immissionen (StraBenverkehr) in einem durchschnitt-
lich nachgefragten Wohnumfeld.

Die Geschiftslage wird als mittlere Geschiftslage
qualifiziert.

Im ndheren Umfeld des Bewertungsobjekts iiber-
wiegend wohnbauliche und gewerbliche Nutzung,
aufgelockerte, offene, 1-2 geschossige Bauweise, ca.
50 Meter in Ostlicher Richtung befindet sich ein
Kinderspielplatz.

Der Sachverstindige konnte wihrend der Besichtigung
keine Beeintriachtigungen feststellen.

Tallage, ebene Grundstiickslage, stralenabgewandter
Garten mit Siidausrichtung.

Flurstiick 275:
StraBenfront: ca. 37,0 m
Mittlere Breite: ca. 40,5 m
Mittlere Tiefe: ca. 46,5 m

Flurstiick 274:
StraB3enfront: ca. 2,0 m
Mittlere Breite: ca. 1,7 m
Mittlere Tiefe: ca. 20,0 m

Flurstiick Nr. 275 GroBe: 1.774 m?
Flurstiick Nr. 274 GroBle: 43 m?
insgesamt: 1.817 m?

Die Bewertungsgrundstiicke verfiigen iiber eine un-
regelmiBige Grundstiicksform.

klassifizierte Strale (Landstrale 553), Zone 30

ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen, geteerte Gehwege
zum Bewertungsobjekt hin

Ostlich der Bewertungsgrundstiicke befindet sich mit
Flurstiick 614 eine offentliche Verkehrsfliche,
welche die seitlichen Parkpliitze und den hinteren
Grundstiicksbereich erschlieft. Im Siiden angren-
zend liegt Flurstiick 277, ein lediglich ca. 1,5 m breiter
Fupweg (geteert). Bei dem Flurstiick 277 handelt es
sich um ein herrenloses Grundstiick, welches nicht im
Grundbuch eingetragen ist und im Liegenschafts-
kataster als ,,nicht ermittelter Eigentiimer gefiihrt
wird.

elektrischer Strom und Wasser aus oOffentlicher
Versorgung; Kanalanschluss
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Grenzverhiltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Anmerkung:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Keine Grenzbebauung des Wohn- und Geschifts-
hauses sowie des Einfamilienwohnhauses und der
Garage, augenscheinlich befindet sich der Gerite-
schuppen im Siidwesten in Grenznihe, Einfriedungen
(Hecke) lediglich im Siiden zum Fuflweg hin.

Die auf Flurstiick 667 an das Wohnhaus Hauptstrafie
Nr. 10 angebaute Garage wurde auf das
Bewertungsgrundstiick mit einer Fliche von ca. 4 m?
iiberbaut®.

gewachsener, normal tragfiahiger Baugrund; keine
Grundwasserschidden

Laut telefonischer Auskunft vom 11.12.2018 sind fiir
die Bewertungsgrundstiicke keine FEintragungen im
Altablagerungskataster des Kreises Olpe vorhanden.
Eine grundsitzliche Altlastenfreiheit ist daraus nicht
abzuleiten.

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche
Baugrund- und Grundwassersituation insoweit
beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise
bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dariiber
hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden auftragsgemdfi nicht
angestellt.

Dem Sachverstindigen liegt ein Grundbuchauszug vom
22.01.2025 vor. Hiernach bestehen in Abteilung II des
Grundbuchs von Oberhundem Blatt 698 folgende
Eintragungen:

11/2: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Lennestadt, 9 K 21/18). Eingetragen am
12.06.2018.

Die vorgenannten Eintragung ist nicht wertbe-
einflussend, da diese nach Zuschlag geloscht wird, d.h.,
die Grundstiicke gehen diesbeziiglich lastenfrei iiber.

Schuldverhdltnisse, die ggf. in Abteilung III des
Grundbuchs verzeichnet sein konnen, werden in
diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird davon

6_‘Ein Uberbau wird in § 912 BGB geregelt. Demnach handelt es sich um einen rechtswidrigen, aber entschuldigten
Uberbau. Voraussetzung gemdf § 912 BGB: der Uberbauende handelt nicht vorsitzlich (also bewusst) oder grob
fahrldssig und der betroffene Nachbar widerspricht weder vor noch sofort nach der Uberbauung. Hieraus ergeben sich

folgende Rechtsfolgen:

e Der Nachbar hat ebenso wie sein Rechtsnachfolger den Uberbau zu dulden. Es handelt sich um eine

gesetzliche Eigentumsbeschrinkung.

e Eigentiimer des ganzen Gebiudes ist der Uberbauende.

e Der Nachbar erhilt eine Uberbaurente als Ausgleich fiir die Duldungspflicht. Die Hohe der Uberbaurente
orientiert sich am Verkehrswert des liberbauten Grundstiicksteils im Zeitpunkt der Grenziiberschreitung. Im
vorliegenden Bewertungsfall betrug der Bodenwert im Jahr 1967 10,00 DM/m? = 5,11 €/m?, so dass eine
Uberbaurente sehr gering ist und in den Rundungen der Verfahrensergebnissen unter geht.
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Bodenordnungsverfahren:

Bergbauliche Verhiltnisse:

Wohnungsbindung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Energieeffizienz:

ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden bei
einer Preis(erlos)aufteilung sachgemdf beriick-
sichtigt werden.

Da in Abteilung II des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung
davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

GemidB der schriftlichen Auskunft der Bezirks-
regierung Arnsberg, Abteilung 6 Bergbau und Energie
in NRW liegen die Bewertungsgrundstiicke auferhalb
verliechener Bergwerksfelder. In den vorliegenden
Unterlagen der Bezirksregierung ist im Bereich der in
Rede stehenden  Grundstiicke kein  Bergbau
dokumentiert.

Gemil der schriftlichen Mitteilung durch den Kreis
Olpe besteht fiir das Bewertungsobjekt keine
Wohnungsbindung (Bindungsende war am
31.01.2000).

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. be-
giinstigende) Rechte sind nicht bekannt. Diesbeziiglich
wurden keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt. Vorgenannte Besonder-
heiten sind ggf. zusitzlich zu dieser Wertermittlung zu
beriicksichtigen.

Ein Energieausweis i. S. d. des GEG (Gebédude
EnergieGesetz 2020 giiltig seit 01. November 2020)
wurde dem Unterzeichner nicht zur Verfiigung gestellt.
Das neue Gesetz zur Einsparung von Energie und zur
Nutzung erneuerbarer Energien zur Wéirme- und
Kilteerzeugung in Gebiduden (Gebidudeenergiegesetz —
GEGQG) ist am 1. November 2020 in Kraft getreten. Das
GEQG fiihrt das Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die
Energieeinsparverordnung (EnEV) und das
Erneuerbare-Energien-Wirmegesetz (EEWiarme G)
zusammen und 16st diese ab.

Der Energieausweis soll fiir eine hohere Transparenz
auf dem Immobilienmarkt sorgen. Der Kaufinteressent
einer Immobilie soll dariiber informiert sein, ob er (im
Vergleich zum Durchschnitt) ein Gebidude mit hoher
oder niedriger Energieeffizienz erwirbt. Ebenso kann
der Mietinteressent durch die Angaben im
Energieausweis auf die wungefihre Hohe der
Nebenkosten schlieen.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom
Sachverstindigen schriftlich erfragt. Fiir die Grund-
stiicke liegen gemal schriftlicher Mitteilung des Kreis
Olpe vom 10.12.2018 keine wertbeeinflussenden
Eintragungen durch Baulasten vor.

Denkmalschutz: Laut schriftlicher Auskunft der Gemeindeverwaltung
Kirchhundem vom 03.12.2018 ist festzuhalten, dass die
in Rede stehenden Gebéude ,,Hauptstrale 14 und 14a*
nicht unter Denkmalschutz gestellt sind.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan (seit
23.07.1998) der Gemeinde Kirchhundem sind die
Bewertungsgrundstiicke als Wohnbaufliche (W)
dargestellt.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der vorliegenden Plidne und des realisierten Vorhabens
durchgefiihrt. Das Vorliegen der entsprechenden Baugenehmigungen und ggf. die Ubereinstimmung der
ausgefiihrten Vorhaben mit den Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der
verbindlichen Bauleitplanung konnte nicht abschlieend gepriift werden.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden folgende Feststellungen getroffen:

Es wurde festgestellt, dass in der siidwestlichen Grundstiicksecke (Bewertungsteilbereich B) eine
Gartenhiitte ohne behordliche Genehmigung errichtet wurde. Nach diesseitiger Auffassung dient
diese Hiitte lediglich dem Abstellen von Gartengeriten etc., es wird unterstellt, dass ein
Aufenthaltsraum nicht vorhanden ist. Gemifli LBauO NRW § 62 Nummer 1 Buchstabe a) sind
Gebiiude bis zu 75 m3 Brutto-Rauminhalt ohne Aufenthaltsriume, Stille, Toiletten oder Feuerstiitten
nicht genehmigungsbediirftig.

Die Grundrisse im Gebiude Hauptstrale 14 stimmen nicht exakt mit den vorliegenden
Bauunterlagen iiberein. Gemafl, Mitteilung im Besichtigungstermin sind diese marginalen
Abweichungen bereits seit Errichtung des Gebiudes vorhanden.

2.6 Entwicklungszustand inkl. abgabenrechtliche Situation

Entwicklungszustand: baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
(Grundstiicksqualitit)

Abgabenrechtlicher Zustand: Gemil  schriftlicher Mitteilung der Gemeinde
Kirchhundem sind die Bewertungsgrundstiicke
beziiglich der Beitrige und Abgaben fiir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG
beitrags- und abgabenfrei.

Hauptstrafie 14 und 14a, 57399 Kirchhundem - Oberhundem 009 K 021/18 GA-Nr. 1725



Immobilienbewertung Michael Sohler 15
Heuslinger Hang 12, 57258 Freudenberg

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation wurden schriftlich bzw.
telefonisch eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermogensmiiBBigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustindigen Stelle schriftliche Bestéitigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und wirtschaftliche Nachfolgenutzung

Das Grundstiick ist mit einem Wohn- und Geschéftshaus (Hauptstra3e 14) und einem Einfamilienwohnhaus
(Hauptstrale 14a) mit Anbauten und Nebengebéduden bebaut. Die Nutzung hat auch nachhaltig Bestand, so
dass die weitere Wertermittlung auf diese Nutzung abstellt.

3 Beschreibung des Gebiaudes und der AuBBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
Inhalte der vorliegenden Bauunterlagen.

Die Gebdude und AuBlenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfithrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann
allerdings nicht werterheblich sind. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iiblichen
Ausfithrung im Baujahr. Die Funktionsfihigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird
die Funktionsfahigkeit unterstellt. Es wird weiterhin darauf hingewiesen, dass keine Untersuchungen iiber
die Standsicherheit des Geb#dudes, die Ursache von Bauméngeln und Bauschéden, die Bauwerksabdichtung,
die Bauphysik, den Brandschutz, eventuell vorhandene Umweltgifte, tierische und pflanzliche Schidlinge,
den Baugrund, das Grundwasser und Bergsenkungsschiden durchgefiihrt wurden.

Es wird darauf hingewiesen, dass in dieser Wertermittlung nur die Objektbesonderheiten (z.B. Schiden)
beriicksichtigt sind, die entweder vom Eigentiimer bzw. Mieter mitgeteilt oder bei der Objektbesichtigung
ohne bauteilzerstorende Fingriffe erkannt wurden.

Baumingel und —schiden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschidden und
Baumingel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.

Untersuchungen im Rahmen des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG), der Trinkwasser-
verordnung (TrinkwV) und Uberpriifung von Abwasseranlagen i. S. d. § 45 Abs. 4 BauO NRW (Dichtheit
von Abwasseranlagen von bestehenden Hausanschliissen) sowie Untersuchungen im Rahmen des
Gebidudeenergiegesetzes wurden nicht durchgefiihrt. Brandschutzauflagen gemd3 LBO NW, DIN 4102
wurden nicht gepriift.
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3.2 Wohn- und Geschiftshaus Hauptstraie 14

3.2.1 Gebiudeart, Baujahr und Aulenansicht

Gebidudeart:

Baujahr:
Grundflichenzahl’ (GRZ):
Geschossflichenzahl® (GFZ):

Geschosshohen (gemill Bauakte):

AuBenmalle Hausnr. 14:

Anmerkung:

wohnwertabhéngige Wohnfliche:
(vgl. Anlage 6.6, Seite 74 und 75)

Anmerkung:

Nutzfldche:

dreigeschossiges, einseitig angebautes, genehmigt als
Wohn- und Geschiftshaus, der Spitzboden ist nicht
ausgebaut, geringfiigig im siidlichen Gebidudebereich
unterkellert, Satteldach, giebelstdndig, mit stralenseitig
an der westlichen Traufseite eingeschossigem Anbau,
ebenfalls Satteldach, traufstindig.

ca. 1983 (AZ. 7-234/82)
ca. 0,4 (bezogen auf beide Bewertungsgrundstiicke)
ca. 0,4 (bezogen auf beide Bewertungsgrundstiicke)

Erdgeschoss: ca. 2,75 m, ca. 2,70 m in der ehemaligen
Sparkasse

Obergeschoss: ca. 2,50 m

Dachgeschoss: ca. 2,55 m

ca. 14,75 mx 9,96 m
ca. 6,13 m x 5,60 m (eingeschossiger Anbau)
ca. 2,45 m x 9,88 m (Windfang, Spanebunker)

Die Aufenmafie sind anhand der vorhandenen
Bauzeichnungen als auch der Automatisierten
Liegenschaftskarte bzw. den Vermessungsunterlagen
ermittelt und auf Plausibilitit gepriift worden. Die
Angaben sind ausschlieflich fiir diese Wertermittlung
zu verwenden und hierfiir ausreichend genau. Einem
Erwerber wird grundsitzlich vor Vermaogens-
disposition ein Aufmaf} empfohlen.

Wohnung OG 109,19 m?
Wohnung DG 104,46 m?

Die Wohnflichenberechnung erfolgte auf der
Grundlage der vorliegenden Bauakten. Die Berech-
nungen wurde in Anlehnung an die WoFIlV (Wohn-
flichenverordnung) und die Richtlinie zur wohn-
wertabhdngigen  Wohnflichenberechnung  und
Mietwertermittlung (WMR) durchgefiihrt. Die so er-
mittelte Wohnfliche dient lediglich dieser Verkehrs-
wertermittlung und darf nicht im Zusammenhang mit
einer Mietwertermittlung Verwendung finden.

Die Nutzfldche betrédgt rd. 112,77 m2. Die Raumlich-

7§ 19 BauNVO: die Grundflidchenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfliche je Quadratmeter Grundstiicks-
flache zuldssig sind. Bei der Ermittlung der Grundflidche sind die Grundflichen von Garagen und Stellpldtzen mit

ihren Zufahrten mitzurechnen.

8 § 20 BauNVO: die Geschossflichenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossfliche je Quadratmeter Grund-
stiicksfldche zuldssig sind. Die Geschossfliche ist nach den AuBlenmafen des Gebéudes in allen Vollgeschossen zu
ermitteln. Bei der Ermittlung der Geschossfldche bleiben Nebenanlagen wie z. B. Terrassen sowie bauliche Anlagen,
soweit sie nach Landesrecht in den Abstandflidchen zuldssig sind, unberiicksichtigt.
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(vgl. Anlage 6.6, Seite 73) keiten im riickwértigen EG haben eine Fldche von ca.
34,70 m2.
Anmerkung: Die Nutzflichenberechnung erfolgte auf der

Grundlage eines ortlichen Aufmafes. Die
Berechnung erfolgte in Anlehnung an die WF-
Nutzflichenrichtlinie (WF-NuR) und der MF-G
(Richtlinie zur Berechnung der Mietfliche fiir
gewerblichen Raum).

Sanierungen/Modernisierungen: Gemill den Auskiinften im Besichtigungstermin
wurden in den letzten 15 — 20 Jahren mit Ausnahme des
Einbaus der Heizungsanlage keine weiteren
Modernisierungen durchgefiihrt.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Wohnbereich im Ober- und Dachge-
schoss ist schwellenfrei, im Gebdude besteht keine
Barrierefreiheit.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u. a.
Altersstruktur,  Nachfrage nach  barrierefreiem
Wohnraum fiir die konkrete Objektart etc.) wird in
dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass der
Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen
unwesentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung
hat und somit nicht in der Wertermittlung beriick-
sichtigt werden muss.

AuBenansicht: insgesamt verputzt, Sockel abgesetzt

Anmerkung: Die Putzfliche der strafienseitigen Giebelfliche zeigt
Verschmutzungen vermutlich nach der Entfernung
einer Werbetafel. Am westlichen Anbau im
Erdgeschossbereich des ehemaligen Sparkassenge-
bdudes ist nach Ausbau des Tresors ein Putzfliche
schadhafft.

3.2.2 Ausfiihrung und Ausstattung
3.2.2.1 Gebaudekonstruktion (Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbauweise

Fundamente: Streifenfundamente B 15

Umfassungswinde Kellergeschoss: Stahlbetonwiinde (wasserundurchlissige Stahlbeton-
konstruktion)

Umfassungswinde Erdgeschoss: Hbl 50 II, Stahlbetonskelett

tragende Innenwinde Erdgeschoss: Hbl 50 II, Hlz 150

nicht tragende Innenwiinde Erdgeschoss: V 25, Hlz 150

Umfassungswinde Ober- und Dachgeschoss: Hbl 2511, Hlz 150 IT
tragende Innenwiinde Ober- und Dachgeschoss:  Hbl 25 II, Hlz 150 II

nicht tragende Innenwiinde Ober- und Dachge.: 'V 25
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Geschossdecken:

Hauseinginge:

Treppen:

Dach:

Anmerkung:

EG - Decke: Stahlbetondecke
OG — Decke: Stahlbetondecke
DG — Decke: Holzbalkendecke

Holztiir mit Lichtausschnitten, seitlichen Glasele-
menten und Oberlichtern, vierstufige Eingangstreppe
mit Podest, vernachléssigt

seite:

einfliiglige Holztiir mit Lichtausschnitten, dreistufige
Eingangstreppe, Betonmauer mit aufsitzendem
Gelédnder

zweifliiglige Eingangstiir aus Holz im siidlich an das
Hauptgebidude angebauten Windfang

Stahlbetontreppe mit Fliesenbelag, einfaches Holz-
geldnder, einldufig, im Antritt viertelgewendelt
:Q.Ea_hlt_)gt;);l_r;li_t Kunststeinstufen, einldufig, im Austritt
viertelgewendelte Treppe
:Q.Ea_h_lbétz);l_r;li_t_Kunststeinstufen, einldufig, im Austritt
viertelgewendelte Treppe

Holzeinschubtreppe

Dachkonstruktion:
Sparrendach aus Nadelholz mit Aufbauten, Pfetten-
dach 45°, Firstrichtung Nord-Siid bzw. Ost-West beim

Anbau

Dachform:

Betondachsteine

Dachrinnen und Fallrohre aus Zink

iiber dem Dach verschiefert

Die Dachkonstruktion im ausgebauten Dachge-
schoss konnte geringfiigig eingesehen werden, eine
Zwischensparrendidmmung und die Dimmung der
obersten Geschossdecke ist erkennbar.

Gemdfp § 47 Abs. 1 GEG sind zugingliche Decken
beheizter Riume zum unbeheizten Dachraum (oberste
Geschossdecke) so zu dimmen, dass der Wirme-
durchgangskoeffizient der obersten Geschossdecke
0,24 Watt/ (m?K) nicht iiberschreitet. Die Pflicht gilt
als erfiillt, wenn anstelle der obersten Geschossdecke
das dariiber liegende Dach entsprechend gedidmmt ist.
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3.2.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung Hauptstrafle 14

Kellergeschoss (siche Anlage 6.8 Seite 96):
Treppe mit Flur, Heizungsraum

Erdgeschoss (siehe Anlage 6.8 Seite 97):

Anbau: Eingang, Nebeneingangsbereich, WC, Wartungsraum

Hauptgebdude: Werkstatt/Hobbyraum;

Riickwirtig Gebdaudebereich: Treppenhaus mit Flur, Abstellraum, Hobbyraum, Bad

Obergeschoss (siehe Anlage 6.8 Seite 98):
Treppenhaus; Diele mit Garderobe, WC, Abstellraum, Ankleide, Bad, Eltern, Wohnen/Essen, Kiiche

Dachgeschoss (siche Anlage 6.8 Seite 99):
Treppenhaus; Vorratsraum, Diele mit Garderobe, WC, Kind, Abstellraum, Bad, Eltern, Wohnen/Essen,
Kiiche.

3.2.2.3 Ausstattung und Zustand der Wohnungen im Ober- und Dachgeschoss

Bodenbelége: Obergeschoss:
Treppenflur: Fliesen
Diele: Fliesen
WC: Fliesen
Abstellraum: Fliesen
Ankleide: Laminat
Bad: Fliesen
Eltern: Teppich
Wohnen/Essen: Fliesen
Kiiche: Fliesen
Anmerkung: Die Fliesen im Sanitirbereich sind teilweise
schadhafft.
Dachgeschoss:
Treppenflur: Fliesen
Vorratsraum: Fliesen
Diele: Fliesen
WC: Fliesen
Kind: Teppich auf Spanplatten
Abstellraum: Fliesen
Bad: Fliesen
Eltern: nicht besichtigt
Wohnen/Essen: Fliesen
Kiiche: Fliesen
Innenwandbekleidung/-ansichten: Obergeschoss:
Treppenflur: Putz
Diele: Tapete
WC: Fliesen raumhoch
Abstellraum: Raufaser
Ankleide: Raufaser
Bad: Fliesen raumhoch
Eltern: Raufaser
Wohnen/Essen: Tapete bis ca. 1,0 m Hohe,
dariiber Anstrich
Kiiche: Raufaser, an Objektwand

Fliesenspiegel
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Anmerkung:

Deckenbekleidungen/-ansichten:

Fenster:

Anmerkung:

Wohnungseingangstiiren:
Zimmertiiren:

Wasserinstallation:

Dachgeschoss:

Treppenflur: Putz

Vorratsraum: Putz

Diele: Tapete

WC: Fliesen bis ca. 1,8 m Hohe, da-
riiber Putz

Kind: Tapete

Abstellraum: Tapete

Bad: Fliesen raumhoch

Eltern: nicht besichtigt

Wohnen/Essen: Tapete

Kiiche: Tapete, an Objektwand

In der Kiiche

Fliesenspiegel

ist eine Spannungsriss im

Ubergangsbereich zur Decke sichtbar.

Obergeschoss:

Treppenflur: Anstrich
Diele: Paneele
WC: Vertifelung
Abstellraum: Paneele
Ankleide: Vertifelung
Bad: Vertifelung
Eltern: Vertifelung
Wohnen/Essen: Vertifelung
Kiiche: Vertifelung
Dachgeschoss:

Treppenflur: Anstrich
Vorratsraum: Vertifelung
Diele: Vertifelung
WC: Vertifelung
Kind: Vertifelung
Abstellraum: Vertifelung
Bad: Anstrich
Eltern: nicht besichtigt
Wohnen/Essen: Anstrich
Kiiche: Vertifelung

Holzfenster mit Isolierverglasung, Rollliden aus

Kunststoff im Ober- und Dachgeschoss, Auflen-
fensterbiinke als Betonbinke mit Blechabdeckungen
ausgebildet

Gemdff den Mitteilungen im Ortstermin sind die
Rolliden an der westlichen Traufseite im
Obergeschoss schadhaft.

Tiir mit groBem Lichtausschnitt
glatte Holztiiren, gleiche Zargen

zentrale Wasserversorgung iiber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz, Wasserleitungen aus
Kupfer
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Abwasserinstallation:

Elektroinstallation:

Heizung:

Anmerkung:

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz, Ab-
flussrohre (Sammel- und Fallleitungen) aus Kunststoff

durchschnittliche  Ausstattung entsprechend dem
Baujahr des Gebidudes, insgesamt 4 Stromzéhler
vorhanden

Hackschnitzelanlage Oko Therm der Firma A.P.
Bioenergietechnik GmbH, Baujahr 2010, Nenn-
Wirmeleistung max. 49 kW bei Holzhackschnitzel, 3
Pufferspeicher, Hackschnitzellagerung im angren-
zenden Spinebunker

Flachheizkorper mit Thermostatventilen

Das GEG? gilt fiir Gebiiude, die mit Hilfe von Energie
beheizt oder gekiihlt werden. Das GEG teilt alle
Bauten nach ihrer Nutzung in Wohn- und
Nichtwohngebdude ein. Es stellt auch
unterschiedliche energetische Anforderungen an
diese Kategorien und bestimmt auch, wie die
entsprechenden Nachweise berechnet werden.

In Bezug auf Heizungsanlagen in Gebduden ist im
GEG 2024 folgendes geregelt:

Eine neue Heizung darf in einem Gebdude nur
eingebaut, aufgestellt und betrieben werden, wenn sie
mindestens 65 Prozent ihrer bereitgestellten Wirme
aufgrund erneuerbarer Energien oder
unvermeidbarer Abwirme erzeugt oder in ein
Gebdudenetz einspeist. Die bisherigen Heizungs-
bestimmungen sind entfallen (GEG 2024 § 71).

Fiir Bestandsgebiude und Neubauten, die in
Bauliicken errichtet werden, gilt die Vorgabe
abhiingig von der Gemeindegrofie nach dem 30. Juni
2026 bzw. 30. Juni 2028.

Heizungsanlagen, die die Vorgaben zur Nutzung von
65 % erneuerbaren Energien nicht erfiillen, diirfen
eingebaut werden, bis die kommunale Wirmeplanung
greift.

Fossile Brennstoffe sind zur Beheizung maximal bis
31. Dezember 2044 erlaubt.

Weiterhin ist geregelt:

Ungedimmte, zugingliche Leitungen fiir Heizung
und Warmwasser, die durch unbeheizte Rdiume
fiihren, miissen gedimmt werden.

Fiir das Bewertungsobjekt gilt:

Die Heizungsanlage muss nicht ausgetauscht werden,
notige Reparaturen an der Heizung konnen
durchgefiihrt werden.

Gemdify Mitteilung im Besichtigungstermin verursacht
die Anlage seit langer Zeit hydraulische Probleme.
Demnach sind die Pufferspeicher falsch einge-

° Die GEG-Bezeichnung lautet: ,,Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Wirme- und Kilteerzeugung in Gebduden (Gebidudeenergiegesetz — GEG)“. Die neueste Novelle wird
folgendermallen zitiert: ,,Gebidudeenergiegesetz vom 8. August 2020 (BGBL. I S. 1728), das zuletzt durch Artikel 1
des Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 280) geindert worden ist". In der Praxis ist die Novelle als
,~GEG 2024“ bekannt, weil sie grofitenteils am 1. Januar 2024 in Kraft getreten ist.
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Warmwasserversorgung:

Sanitire Installation:

Anmerkung:

Liiftung:

Besondere Einrichtungen:

Besondere Bauteile:
Kiichenausstattungen:
Belichtung und Besonnung:

Baumiingel/Bauschiden:
(soweit augenscheinlich
ersichtlich bzw.

im Ortstermin mitgeteilt)

bunden, die Riicklaufanhebungen sind zu klein, die
Umwilzpumpen sind in einem schlechten, dufieren
Zustand. Auflerdem sind die Rohrleitungen nicht
geddmmt.

Der  Heizkessel wurde mittlerweile dreimal
geschweifit, im Herbst 2020 stand der Kellerraum
unter Wasser.

zentral iiber die Heizungsanlage werden lediglich die
Réiume im Erdgeschoss des Gebdudes HauptstraBe 14a
versorgt, alle weiteren Wohnungen/Riaumlichkeiten
beziehen das Warmwasser iiber Durchlauferhitzer

wC:

Waschbecken, Toilette

Sanitérfarbe: beige

Bad:

Toilette, Waschbecken, Dusche, Badewanne
Sanitérfarbe: beige

Einige Fliesen an der Duschwanne fehlen (nach
Feuchteschaden).

wC:

Waschbecken, Toilette

Sanitérfarbe: beige

Bad:

Toilette, Waschbecken, Dusche, Badewanne
Sanitérfarbe: beige

keine besonderen Liiftungsanlagen (herkommliche
Fensterliiftung)

beide Wohnungen sind mit einem Kaminofen
ausgestattet, welche jedoch im Eigentum der Mieter
sind

Gauben, Eingangstreppen
nicht in der Wertermittlung enthalten
ausreichend

Alterstypische Abnutzungen (kleinere Mingel und
Gebrauchsspuren), die unter die normalen Instand-
haltungsarbeiten fallen, werden hier nicht
beriicksichtigt.

Die wesentlichen Unterhaltungsbesonderheiten wurden
soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei und
unverdeckt, d. h. offensichtlich erkennbar waren. Zu
beachten ist, dass das Bewertungsobjekt zum
Wertermittlungsstichtag  bewohnt war. Dement-
sprechend waren Mdobel und andere Gegenstinde in
dem Objekt vorhanden, die teilweise die Sicht auf
wesentliche Gebiudeteile erschwert oder vollstindig
verhindert haben. Die Aufzdhlung erhebt keinen
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Anspruch auf Vollstindigkeit, sondern es soll lediglich
der im Rahmen dieser Wertermittlung notwendige
Uberblick iiber wesentliche wertrelevante Unter-
haltungsbesonderheiten  vermittelt werden. Das
tatsdchliche Ausmal} kann erst nach Bauteilo6ffnungen
bzw. weiteren vertiefenden Untersuchungen festgestellt
werden. Diese Untersuchungen sind entsprechenden
Sonderfachleuten vorbehalten und wurden im Rahmen
dieser Wertermittlung nicht durchgefiihrt. Gleiches gilt
fir den potentiellen Befall durch pflanzliche und
tierische  Schidlinge sowie bei gesundheits-
schidigenden Baumaterialien.

Folgende wesentlichen Unterhaltungsbesonderheiten
(Baumingel/-schiden) waren im Rahmen des
Ortstermins erkennbar:

e straBenseitige Fassade verschmutzt.
Kleinere Mingel und Gebrauchsspuren sind im
Rahmen der iiblichen Instandsetzungsarbeiten zu be-

seitigen.
Grundrissgestaltung: vgl. hierzu Grundrissabbildungen in der Anlage 6.8
Wirtschaftliche Wertminderungen: Unter wirtschaftlichen Wertminderungen sind Ein-

schrankungen der Ertragsfihigkeit eines Gebédudes zu
verstehen, z.B. unwirtschaftliche = Grundrisse,
».gefangene” Raume* (sind nur durch andere Zimmer zu
erreichen) oder teilweise mangelnde oder iiberhohe
Raumhohen. Zudem sind unzureichende Auflenwand-
bzw. Dachwirmeddmmungen zu beriicksichtigen, die
sich erhohend auf die laufenden Nebenkosten
auswirken.

Folgende wirtschaftliche Wertminderungen und deren
erkennbare Ursachen — in kurzer Form bezeichnet —
wurden festgestellt:

e Kkeine.

3.2.2.4 Ausstattung und Zustand im Keller- und Erdgeschoss

Bodenbelége: Kellergeschoss:
Nutzungseinheit: Betonboden
Erdgeschoss (ehem. Sparkasse):
Eingang: Fliesen
Nebeneingangsber.:  Fliesen
WC: Fliesen
Wartungsraum: PVC
Werkstatt: Estrich

rickwirtiger Erdgeschossbereich:
Treppenhaus, Flur:  Fliesen

Abstellraum: Fliesen
Hobbyraum: Fliesen
Bad: Fliesen
Innenwandbekleidungen/-ansichten: Kellergeschoss:
Nutzungseinheit: Putz
Erdgeschoss (ehem. Sparkasse):
Eingang: Raufaser
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Nebeneingangsber.: Raufaser
WC: Fliesen bis ca. 2,0m, dariiber
Raufaser
Wartungsraum: Raufaser
Werkstatt: Tapete, Wand zum

Deckenbekleidungen/-ansichten:

Fenster:

Zimmertiiren:

Wasserinstallation:

Abwasserinstallation:

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Sanitire Installation:

Liiftung:

Wohnungsbereich unverputzt
rickwirtiger Erdgeschossbereich:

Treppenhaus, Flur:  Raufaser
Abstellraum: Raufaser
Hobbyraum: Raufaser
Bad: Fliesen raumhoch
Kellergeschoss:

Nutzungseinheit: Betondecke
Erdgeschoss (ehem. Sparkasse):
Eingang: Raufaser
Nebeneingangsber.: Raufaser
WC: Raufaser
Besprechungsraum:  Raufaser
Kassenraum: Betondecke

riickwirtiger Erdgeschossbereich:

Treppenhaus, Flur:  Vertifelung
Abstellraum: Paneele
Hobbyraum: Vertifelung

Bad: Vertifelung hoch

Holzfenster mit Isolierverglasung, ansonsten Holz-
fenster mit nicht einsehbarem Glas, keine Rollldden
vorhanden, AulBlenfensterbinke als Betonbidnke mit
Blechabdeckungen ausgebildet

einfache, glatte Fiillungstiiren aus Holz mit gleichen
Beschldgen

zentrale Wasserversorgung iiber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz, Wasserleitungen aus
Kupfer

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz, Ab-
flussrohre (Sammel- und Fallleitungen) aus Kunststoff

durchschnittliche Ausstattung

Hackschnitzelanlage (vgl. Beschreibung Wohnungen),
Flachheizkorper mit Thermostatventilen

dezentral iiber Durchlauferhitzer

WC (ehemalige Sparkasse)
Waschbecken, WC

Sanitérfarbe: beige

Bad riickwirtiger Erdgeschossbereich:
Waschbecken, WC

Sanitirfarbe: beige/weill

keine besonderen Liiftungsanlagen (herkommliche
Fensterliiftung)

Hauptstrafie 14 und 14a, 57399 Kirchhundem - Oberhundem 009 K 021/18

GA-Nr. 1725



Immobilienbewertung Michael Sohler
Heuslinger Hang 12, 57258 Freudenberg

25

Treppe Anbau:
Besondere Einrichtungen:
Belichtung und Besonnung:

Baumingel/Bauschidden/Instand-:
haltungsstau (soweit augenscheinlich
ersichtlich)

Grundrissgestaltung:

Holzeinschubtreppe zum Spitzboden
keine
gut aufgrund der raumhohen Fenster

Der Gebiudebereich der ehemaligen Sparkasse befindet
sich aufgrund des langen Leerstands in einem vernach-
lassigten Zustand.

Der Kellerbereich ist aufgrund der starken Staubent-
wicklung durch die Hackschnitzelheizung sehr dreckig.

vgl. hierzu Grundrissabbildungen in der Anlage 6.8.

3.3 Einfamilienwohnhaus Hauptstrafie 14 a

3.3.1 Gebiudeart, Baujahr und Aulenansicht

Gebidudeart:

Baujahr:

Auflenmalle Wohnhaus:

Anmerkung:

Geschosshohen Hauptgebiude:

wohnwertabhéngige Wohnfliche:
(vgl. Anlage 6.6, Seite 76 bis 78)

Anmerkung:

zweigeschossiges Wohnhaus, das Dachgeschoss ist zu
Wohnzwecken ausgebaut, nicht unterkellert,
Satteldach, giebelstdndig, mit jeweils traufseitig
angebauten, eingeschossigen Anbauten

gemil vorliegenden Bauakten handelt es sich um ein
ehemaliges Stallgebdude, welches ca. 1983/84 zu
Wohnraum umgebaut und aufgestockt und ca. 1994 an
der westlichen und 6stlichen Traufseite erweitert wurde

ca. 9,61 mx 7,66 m

ca. 3,26 m x 7,66 m (Anbau Osten)
ca. 3,98 m x 9,35 m (Anbau Westen)
ca. 3,00 m x 4,00 m (ehem. Holzlager)

Die Aufenmafe sind anhand der vorhandenen
Bauzeichnungen als auch der Automatisierten
Liegenschaftskarte bzw. den Vermessungsunterlagen
ermittelt und auf Plausibilitit gepriift worden. Die
Angaben sind ausschlieflich fiir diese Wertermittlung
zu verwenden und hierfiir ausreichend genau. Einem
Erwerber wird grundsitzlich vor Vermaogens-
disposition ein Aufmaf} empfohlen.

Erdgeschoss: ca. 2,50 m
Obergeschoss: ca. 2,75 m
Dachgeschoss: ca. 2,75 m

EG 95,82 m?
OG 55,64 m?
DG 34,33 m?

Die Wohnflichenberechnung erfolgte auf der
Grundlage der vorliegenden Bauakten. Die Berech-
nungen wurde in Anlehnung an die WoFIV (Wohn-
[flichenverordnung) und die Richtlinie zur wohn-
wertabhdngigen ~ Wohnflichenberechnung  und
Mietwertermittlung (WMR) durchgefiihrt. Die so er-
mittelte Wohnfliche dient lediglich dieser Verkehrs-
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wertermittlung und darf nicht im Zusammenhang mit
einer Mietwertermittlung Verwendung finden.

Sanierungen/Modernisierungen: Gemidl den Feststellungen und Mitteilungen im
Ortstermin wurden in den letzten 15 — 20 Jahren keine
Modernisierungen durchgefiihrt.

Barrierefreiheit: Zugang nicht schwellenfrei, vgl. diesbeziiglich Aus-
fiihrung Seite 17

AuBenansicht: straBenseitiges  Erdgeschoss  verputzt, ansonsten
Holzfachwerk mit Ausfachung, Sockel abgesetzt.

Anmerkung: Massive Rissbildung im Mauer- und Fachwerk des
strafenseitigen Erdgeschosses im Ubergangsbereich
des im Osten an das Ursprungsgebdude errichteten
Anbaus.

Es ist aufgrund des Schadenbildes der Fassade sehr
wahrscheinlich, dass der ca. 1994 angebaute
Gebdiudeteil ohne wesentliche Verbindung zum
Ursprungsgebdude errichtet wurde. Eine Aussage
beziiglich der Griindung (Fundamenttiefe) ist nicht
maoglich.

Gemdfy den Erkundungsbohrungen durch das
Sachverstindigenbiiro Singer, Wartestr. 27, 57080
Siegen, vom 12. Dezember 2020, zeigt sich an beiden
Bohrpunkten (vor dem ca. 1994 errichteten Anbau)
das gleiche Bodenprofil (vgl. Anlage 6.10).

Unterhalb des Betonsteinpflasters mit ungebundener
Tragschicht befindet sich eine sandige, lockere
Auffiillung (vermutlich Bauschutt), darunter ein
bindiger Boden (Lehm), welcher ebenfalls nicht gut
tragfihig ist. Ein tragfihiger Boden (Flusskies) steht
erst in einer Tiefe von 1,10 m bis 1,20 m an.
Aufgrund des dargestellten Bodenprofils aus der
Sondierungsbohrung ist zu vermuten, dass das
Absinken des in Rede stehenden Bauwerks weitergeht.
Nach diesseitiger Auffassung sollte der Riss
Jachgerecht mit Fugendichtmittel ausgebildet werden.
Es empfiehlt sich, diese sogenannte ,,Wartungsfuge*
in regelmdpfigen Zeitabstinden zu iiberpriifen und
ggf. zu erneuern.

Das Holzfachwerk von Haus Nr. 14a zeigt sich
vernachlissigt aufgrund fehlender Pflegemayfi-
nahmen.

3.3.2 Ausfiihrung und Ausstattung
3.3.2.1 Gebaudekonstruktion (Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Erdgeschoss stralenseitig Massivbauweise, ansonsten
Holzfachwerkbauweise

Fundamente: Streifen- und Bruchsteinfundamente

Umfassungswinde Erdgeschoss: Ziegel- und Bruchsteinmauerwerk (30er) bzw. Holz-

fachwerk mit Ausmauerung
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tragende Innenwiinde Erdgeschoss:
nicht tragende Innenwiinde Erdgeschoss:

Umfassungswinde Ober- und Dachgeschoss:

nicht tragende Innenwiinde Ober- und Dachge.:

Geschossdecken:

Hauseingange:

Anmerkung:

Treppen:

Dach:

Anmerkung:

Mauerwerk, Stiitzen (ehem. Panzerrohre)
Bimsbauplatten

Holzfachwerk mit Ausmauerung
Metallstanderwerk mit Gipskartonplatten

EG — Decke: Holzbalkendecke
OG - Decke: Holzbalkendecke
DG — Decke: Holzbalkendecke

Hauseingang an der nordlichen Giebelseite, Holz-
haustiir mit Lichtausschnitten, Eingangsiiberdachung, 2
Eingangsstufen

Der Plattenbelag der untersten Stufe ist schadhaft.
Die Haustiir ist abgdingig.

Hauseingang an der siidlichen Giebelseite des ca. 1994
f;}‘richteten Anbaus, Haustiir mit Glaselementen,
Uberdachung durch das ehemalige Holzlager

Stahlkonstruktion mit Holzstufen und Teppichbelag,
einldufig, im Austritt viertelgewendelte Treppe
_Sza_h_lk(_)r;s_t;u_l;ti_on mit Holzstufen, einldufig, im Antritt
und Austritt viertelgewendelte Treppe

Dachkonstruktion:

Sparrendach aus Nadelholz ohne Aufbauten, First-
richtung Nord-Siid

Dachform:

Satteldach Dachpappschindeln, 6stliches Pultdach
Dachpappe, ehemaliges Holzlager Schindeleindeckung

Dachrinnen und Fallrohre aus Kupfer

iiber dem Dach verschiefert

Die Dachkonstruktion im ausgebauten Dachge-
schoss konnte nicht eingesehen werden, gemdf} der
Mitteilung im Besichtigungstermin ist sowohl die
oberste Geschossdecke als auch westliche Dachfliche
geringfiigig gedidmmt. Auf der anderen Dachseite
fehlt die Dimmung.

Gemdfp § 47 Abs. 1 GEG sind zugingliche Decken
beheizter Riume zum unbeheizten Dachraum (oberste
Geschossdecke) so zu dimmen, dass der Wiirme-
durchgangskoeffizient der obersten Geschossdecke
0,24 Watt/ (m?K) nicht iiberschreitet. Die Pflicht gilt
als erfiillt, wenn anstelle der obersten Geschossdecke
das dariiber liegende Dach entsprechend gedimmt ist.
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3.3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung Hauptstrafie 14 a

Erdgeschoss (siehe Anlage 6.8 Seite 100):

Uberdachter Eingangsbereich (ehemaliges Holzlager, heute Freisitz), Wohn-/Esszimmer, Kiiche,
Schlafen/Biiro, im Anbau Flur, WC, Vorratsraum; Hausarbeitsraum mit Dusche
Diele mit Treppenhaus im nordlichen Gebédudebereich

Obergeschoss (sieche Anlage 6.8 Seite 101):

Treppenhaus mit Flur; Bad, Wohnen, Esszimmer, Kiiche

Dachgeschoss (siche Anlage 6.8 Seite 102):

Treppenhaus mit Flur, Abstellraum, 1 Kinderzimmer, Eltern.

3.3.2.3 Ausstattung und Zustand der Beschreibungseinheit

Bodenbelége:

Anmerkung:

Innenwandbekleidung/-ansichten:

Erdgeschoss:
Freisitz:

Wohnen/Essen:
Kiiche:
Schlafen/Biiro:
Flur:

WC:
Vorratsraum:
Hausarbeitsraum:

Diele:

Plattenbelag
Fliesen
Fliesen
Fliesen
Fliesen
Fliesen
Fliesen
Fliesen

Fliesen

Die Fliesen im Schlafen/Biiro zeigen einige Risse
infolge der baugrundbedingten Setzung des ca. 1994
angebauten Gebdudeteils.

Der Hohenunterschied zwischen Wohnen/Essen und
Schlafen/Biiro wird mit 2 Stufen iiberwunden.

Obergeschoss:
Flur:

Bad:
Wohnen:
Esszimmer:
Kiiche:

Dachgeschoss:
Flur:

Abstellraum:
Schlafen:

Erdgeschoss:
Freisitz:

Wohnen/Essen:
Kiiche:

Schlafen/Biiro:
Flur:

WC:
Vorratsraum:
Hausarbeitsraum:

Diele:

Fliesen
Fliesen
Laminat
Laminat
Fliesen

Fliesen
nicht besichtigt
Laminat

Holzfachwerk

Putz mit Anstrich

Putz mit Anstrich, an Objekt-
wand Fliesenspiegel

Putz mit Anstrich

Raufaser

Fliesen raumhoch

Putz mit Anstrich

Fliesen raumhoch bzw. Putz

Gipskartonplatten bzw. Putz
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Anmerkung:

Deckenbekleidung/-ansichten:

In der Diele ereignete sich ca. 2018/19 ein
Feuchteschaden, die schadhaften, schimmelbe-
hafteten Flichen wurde saniert.

Im Raum Schlafen/Wohnen wurde der ca. 2,5 cm
breite Riss an der nordlichen Aufenwand
provisorisch mit Bauschaum ausgespritzt. Weitere
Risse sind im Vorratsraum und Hausarbeitsraum

erkennbar.

Obergeschoss:
Flur:

Bad:
Wohnen:
Esszimmer:
Kiiche:

Dachgeschoss:
Flur:

Abstellraum:
Schlafen:

Erdgeschoss:
Freisitz:

Wohnen/Essen:
Kiiche:
Schlafen/Biiro:

Flur:
WC:
Vorratsraum:

Hausarbeitsraum:

Diele:

Obergeschoss:
Flur:

Bad:
Wohnen:
Esszimmer:
Kiiche:

Dachgeschoss:
Flur:

Abstellraum:
Schlafen:

Putz mit Anstrich
Fliesen raumhoch
Putz mit Anstrich
Putz mit Anstrich
Tapete bzw. Putz

Putz mit Anstrich
nicht besichtigt
Putz mit Anstrich

Holzfachwerk

Paneele mit integ. Lichtspots
wie vor

Vertifelung mit integ. Licht-
spots

Paneele mit integ. Lichtspots
Paneele

Paneele mit integ. Lichtspots
Paneele (schadhaft)

Paneele

Putz zwischen Holzbalken
wie vor

wie vor

wie vor

Paneele und Putz

Vertifelung
nicht besichtigt
Vertifelung

Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung, tiberwiegend

Sprossenfenster, keine Rollldden
Anmerkung: Die Fenster sind teilweise in einem schlechten

Zustand (Undichtigkeiten).

Zimmertiiren: glatte Holztiiren, gleiche Zargen

Wasserinstallation: zentrale Wasserversorgung iiber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz, Wasserleitungen
vermutlich aus Kupfer
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Abwasserinstallation:

Elektroinstallation:

Heizung:

Anmerkung:

Warmwasserversorgung:

Sanitire Installation:

Liiftung:

Besondere Einrichtungen:

Besondere Bauteile:

Kiichenausstattungen:
Belichtung und Besonnung:

Baumingel/Bauschiden:
(soweit augenscheinlich
ersichtlich bzw.

im Ortstermin mitgeteilt)

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz, Ab-
flussrohre (Sammel- und Fallleitungen) vermutlich aus
Kunststoff

einfache bis durchschnittliche Ausstattung

vgl. Ausfithrungen Seite 21 und 22

FuBbodenheizung im Erdgeschoss

Flachheizkorper mit Thermostatventilen im Ober- und
Dachgeschoss

Gemdff Mitteilung im Besichtigungstermin ist die
Fufbodenheizung im Raum Schlafen/Biiro aufgrund
der Absenkung des Gebdudeteils defekt.

zentral iiber Heizung im Erdgeschoss, ansonsten
Durchlauferhitzer

WC.
Waschbecken, Toilette
Sanitéirfarbe: beige

Bad im Hausarbeitsraum:
Dusche

Bad:
Waschbecken, Toilette, bodentiefe Dusche
Sanitirfarbe: weill

keine besonderen Liiftungsanlagen (herkommliche
Fensterliiftung)

keine

Eingangsiiberdachung, iiberdachter Freisitz (ehem.
Holzlager), Unterstand Fahrrdder

nicht in der Wertermittlung enthalten
ausreichend

Alterstypische Abnutzungen (kleinere Miéngel und
Gebrauchsspuren), die unter die normalen Instand-
haltungsarbeiten fallen, werden hier nicht
beriicksichtigt.

Die wesentlichen Unterhaltungsbesonderheiten wurden
soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei und
unverdeckt, d. h. offensichtlich erkennbar waren. Zu
beachten ist, dass das Bewertungsobjekt zum
Wertermittlungsstichtag  bewohnt war. Dement-
sprechend waren Mdobel und andere Gegenstinde in
dem Objekt vorhanden, die teilweise die Sicht auf
wesentliche Gebiudeteile erschwert oder vollstindig
verhindert haben. Die Aufzdhlung erhebt keinen
Anspruch auf Vollstindigkeit, sondern es soll lediglich
der im Rahmen dieser Wertermittlung notwendige
Uberblick iiber wesentliche wertrelevante Unter-
haltungsbesonderheiten  vermittelt werden. Das
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Grundrissgestaltung:

Wirtschaftliche Wertminderungen:

3.4 Nebengebiude Garage

tatsdchliche Ausmaf} kann erst nach Bauteil6ffnungen
bzw. weiteren vertiefenden Untersuchungen festgestellt
werden. Diese Untersuchungen sind entsprechenden
Sonderfachleuten vorbehalten und wurden im Rahmen
dieser Wertermittlung nicht durchgefiihrt. Gleiches gilt
fir den potentiellen Befall durch pflanzliche und
tierische  Schidlinge sowie bei  gesundheits-
schidigenden Baumaterialien.
Folgende wesentlichen Unterhaltungsbesonderheiten
(Baumingel/-schiden) waren im Rahmen des
Ortstermins erkennbar:
e starke Rissbildung im Ubergang Altbau/Anbau
e Fiulnisschiden am straBenseitigen Holzfach-
werk.
Kleinere Mingel und Gebrauchsspuren sind im
Rahmen der iiblichen Instandsetzungsarbeiten zu be-
seitigen.

vgl. hierzu Grundrissabbildungen in der Anlage 6.8

Unter wirtschaftlichen Wertminderungen sind Ein-
schriankungen der Ertragsfihigkeit eines Gebédudes zu
verstehen, z.B. unwirtschaftliche Grundrisse,
»gefangene* Riaume (sind nur durch andere Zimmer zu
erreichen) oder teilweise mangelnde oder iiberhohe
Raumhohen. Zudem sind unzureichende AuBenwand-
bzw. Dachwidrmedimmungen zu beriicksichtigen, die
sich erhohend auf die laufenden Nebenkosten
auswirken.

Folgende wirtschaftliche Wertminderungen und deren
erkennbare Ursachen — in kurzer Form bezeichnet —
wurden festgestellt:

¢ mangelnde Wirmeddmmung.

3.4.1 Gebéaudeart, Baujahr und AuBlenansicht

Gebdudeart:

Baujahr:

AufBenansicht:

3.4.2 Gebaudekonstruktion

Fundamente:
Umfassungswinde:
Decke:
Dacheindeckung:
FuB3boden:

Einzelgarage, grenznah im siidostlichen Grund-
stiicksbereich errichtet, mit Satteldach

ca. 1993 (gem. Bauakte, Az. 7/264-93)

insgesamt Holzfachwerk mit Ausfachungen

vermutlich Streifenfundamente

Holzfachwerk mit Ausmauerung

Holzbalkendecken

Betondachsteine, Dachrinne und Fallrohr aus Kupfer

Betonboden
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Wandbekleidung: Putz
Garagentor: Blechtor (mit Antrieb)
Fenster/Tiir: einfaches Holzfenster/Holztiir als Zugang zum

Spitzboden und zur Garage
Besondere Bauteile: keine

Besondere Einrichtungen: Kaminofen (ohne besonderen Wert im Hinblick auf die
Ermittlung des Verkehrswertes)

Baumaingel/Bauschiden: keine.
(soweit augenscheinlich ersichtlich bzw.
mitgeteilt)

3.5 Nebengebiude Geriteschuppen
Gebdaudeart: Gartenhiitte (Abstellraum), grenzstindig in der siid-

westlichen Grundstiicksecke errichtet, mit flachem
Satteldach (Blechdach)

Baujahr: ca. 1993

AufBenansicht: insgesamt holzverkleidet.

3.6 AuBBenanlagen

o an der Hauptstra3e gepflasterte Parkplitze vor dem ehemaligen Sparkasseneingang

o zu Flurstiick 614 hin gepflasterte Stellplitze, dahinter Wiesenfldche mit Laubbdumen und einem
Fahnenmast

. gepflasterte Zufahrt vor dem Haus Nr. 14a

. Terrassenfliche ausgebildet als Plattenbelag zwischen Haus Nr. 14a und Garage, Blockstufen,
Trockenmauer (schadhaft)

) Zufahrt siidlich von Haus Nr. 14a zur Garage, im weiteren Verlauf Terrassenfldache, Zufahrt zum
»panebunker®, 3-stufige Treppe zur Wiesenfliche, Pflasterfliche zum Gerdteschuppen

) an der westlichen Grenze zu Flurstiick 665 hin Wiesenfliche mit Wischepfihlen, Brunnen (zur
Gartenbewdsserung).

3.7 Allgemeinbeurteilung der Liegenschaft

Die verfahrensgegenstindige Immobilie, gelegen in Zentrumsndhe von Kirchhundem — Oberhundem,
besteht aus zwei Teilbereichen.

Das straf3enseitig errichtete Wohn- und Geschiftshaus (Hausnummer 14) befindet sich geméB der dufleren
und inneren Inaugenscheinnahme in einem der bauzeittypischen Qualitéit und Ausfiihrung entsprechenden
Zustand.

Die Wohnungen im Ober- und Dachgeschoss sind grof3ziigig und nutzungsaddquat bemessen als auch
iibersichtlich und funktional gestaltet. Ein Renovierungs- bzw. Modernisierungsbedarf ist diesbeziiglich
nicht gegeben, einige geringfiigige Schéaden sind zu beseitigen.

Nach dem Auszug der Sparkassenzweigstelle zum 31.12.2022 werden diese Flidchen durch den Mieter des
Obergeschosses als Werkstatt unentgeltlich genutzt. Ein wirtschaftlich denkender Marktteilnehmer wird
diese Mieteinheit einer hoherwertigen Nutzung zufithren. Nach diesseitiger Auffassung ist hier
entsprechend der Baugenehmigung eine gewerbliche Nutzung sinnvoll. Denkbar wire die
Inanspruchnahme der Flachen als Biironutzung (z.B. Versicherungsbiiro) als auch als Einzelhandelsfliche
(z.B. Blumenladen). Eine ausreichende Anzahl an Stellplitzen ist dahingehend bereits vorhanden.
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Das riickwirtige Einfamilienwohnhaus (Hausnummer 14a), entstanden aus einem ehemaligen
Stallgebdude, befindet sich in einem groftenteils médBigen baulichen Zustand. Es besteht ein erheblicher
Unterhaltungsstau und Renovierungs- bzw. Modernisierungsbedarf.

Als dringende SofortmaBnahme ist der witterungsfeste Verschluss des Risses am Ubergang zum 1994
angebauten Ostlichen Gebiudeteil vorzunehmen (vgl. Anmerkung Seite 26).

Aus energetischen Gesichtspunkten sind die Fenster und AufBentiiren auszutauschen, die sanitiren
Riumlichkeiten sind modernisierungsbediirftig.

Die Beheizung der Immobilien durch Bioenergie (Holz) stellt eine nachhaltige Energieversorgung dar.
Die Grundstiicksgrofle von insgesamt 1.817 m? (davon ca. 1.000 m? fiir den Gebédudebereich 14a) lésst bei
der bestehenden, freistehenden Bauweise und der nahezu ebene Topografie ausreichend Freiheit im
AuBenbereich zu.

Die Vermarktungsfdhigkeit der verfahrensgegenstindigen Liegenschaft stuft der Sachverstindige als
schwierig ein.

4 Verkehrswertermittlung

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Wohn- und Geschiftshaus und einem
Einfamilienwohnhaus nebst Anbauten, Garage und Geriteschuppen bebauten Grundstiick in 57399
Kirchhundem — Oberhundem, Hauptstrale 14 und 14a zum Wertermittlungsstichtag 14.03.2025 insgesamt
als wirtschaftliche Einheit ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Oberhundem 698 Jund 4

Gemarkung Flur Flurstiick Fldche
Oberhundem 17 275 1.774 m?
Oberhundem 17 274 43 m?

1.817 m?.

Das Grundstiick wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche
(Darstellung vgl. Anlage 6.5) aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grund-
stiicksteile, die nicht vom iibrigen Grundstiicksteil abgetrennt und unabhéngig von diesem selbststindig
verwertet (z.B. verduBlert) werden konnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Fliche

A Hauptstral3e 14 Wohn- und Geschéftshaus 817 m2
B Hauptstralle 14a Einfamilienwohnhaus 1.000 m?2
Summe der Bewertungsteilbereichsfldchen 1.817 m?2

4.2 Auswahl der Wertermittlungsverfahren
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsitze 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 gewohnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhdltnisse zu erzielen wdre.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen méglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nédchsten Kauffall) zu bestimmen.
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Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
grundsitzlich

. das Vergleichswertverfahren,
. das Ertragswertverfahren und
. das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstéinden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der
zur Verfiigung stehenden Daten, zu wihlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).
Die Begriindung der Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren basiert auf der Beschreibung und
Beurteilung der fiir marktorientierte Wertermittlungsverfahren verfiigbaren Ausgangsdaten (das sind die aus
dem Grundstiicksmarkt abgeleiteten Vergleichsdaten fiir marktkonforme Wertermittlungen) sowie der
Erlduterung der auf dem Grundstiicksteilmarkt, zu dem das Bewertungsgrundstiick gehort, im gewohnlichen
(Grundstiicks)Marktgeschehen bestehenden iiblichen Kaufpreisbildungsmechanismen und der Begriindung
des gewihlten Untersuchungsweges. Die in den noch folgenden Abschnitten enthaltene Begriindung der Wahl
der angewendeten Wertermittlungsverfahren dient deshalb vorrangig der ‘“Nachvollziehbarkeit” dieses
Verkehrswertgutachtens.

4.2.1.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

* Der Rechenablauf und die Einflussgroen der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt
vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

* Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens zwei moglichst weitgehend voneinander
unabhiingige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV21). Das zweite
Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses (unabhiingige Rechenprobe;
Reduzierung der Risiken bei Vermégensdispositionen des Gutachtenverwenders und des Haftungsrisikos
des Sachverstiandigen).

* Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. §194 BauGB, d.h. den
im néichsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, méglichst zutreffend zu ermitteln.
Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrscheinlichste Grundstiicksnutzung nach
dem néchsten (notigenfalls fiktiv zu unterstellenden) Kauffall abzustellen (Prinzip: Orientierung am
“gewohnlichen Geschéftsverkehr” im nidchsten Kauffall). Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel
zur Schitzung dieses Wertes. Da dieser wahrscheinlichste Preis (Wert) am plausibelsten aus fiir
vergleichbare Grundstiicke vereinbarten Kaufpreisen abzuleiten ist, sind die 3 klassischen deutschen
Wertermittlungsverfahren (ihre sachrichtige Anwendung vorausgesetzt) verfahrensmifBige Umsetzungen
des Preisvergleichs. Diesbeziiglich ist das Verfahren am geeignetesten und vorrangig zur Ableitung des
Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i.S.d.
§193 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV21) am zuverlidssigsten aus dem
Grundstiicksmarkt (d.h. aus vergleichbaren Kauffillen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstindigen zur
Verfligung stehen.

Fiir die 3 klassischen deutschen Wertermittlungsverfahren werden nachfolgend die den Preisvergleich
(d.h. die Marktkonformitét ihrer Ergebnisse) garantierenden Groen sowie die in dem jeweiligen Verfahren
die Preisunterschiede am wesentlichsten bestimmenden Einflussfaktoren benannt.
* Vergleichswertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Vergleichskaufpreise,
Einflussfaktoren: Kenntnis der wesentlichen wertbestimmenden Eigenschaften der Vergleichs-objekte
und des  Bewertungsobjekts,  Verfiigbarkeit =~ von  diesbeziiglichen =~ Umrechnungs-
koeffizienten - Vergleichskaufpreisverfahren
oder geeignete Vergleichsfaktoren (z.B. hinreichend definierte Bodenrichtwerte oder Vergleichs-
faktoren fiir Eigentumswohnungen) - Vergleichsfaktorverfahren;

* Ertragswertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Liegenschaftszinssétze,
Einflussfaktoren: ortsiibliche und marktiiblich erzielbare Mieten;

e Sachwertverfahren:
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Marktanpassungsfaktor: Sachwertfaktoren,
Einflussfaktoren: Bodenwerte/Lage und (jedoch nachrangig) ein plausibles System der Herstel-
lungswertermittlung.

Hinweis: Grundsitzlich sind alle 3 Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) gleichwertige
verfahrensméfige Umsetzungen des Kaufpreisvergleichs; sie liefern gleichermallen (nur) so
marktkonforme Ergebnisse, wie zur Ableitung der vorgenannten Daten eine hinreichend groBe Zahl von
geeigneten Marktinformationen (insbesondere Vergleichskaufpreise) zur Verfiigung standen.

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 Gebdude und der AuBlenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21)

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese anstelle oder ergidnzend zu den
Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e den oOrtlichen Verhiltnissen,

der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute
Grundstiicke abgeleitet sind (§ 9 Abs. 1 Satz 1i. V. m. § 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutachterausschiisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGBi. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundstiicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen wie ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und Mall der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt, aber auch
Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom
Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen
seines Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 15 Abs. 1 Satz 4
ImmoWertV).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und Mall der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch
Abweichungen des Wertermittlungsstichtags 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 Sitze 2 und 3
ImmoWertV 21).

Fiir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner
relativen 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 Plausibilitit tiberpriift und als zutreffend beurteilt.
Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen
Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die
Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 26 Abs. 2 i. V. m. § 9 Abs. 1 Sitze 2 und 3
ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,,Bodenwertermittlung* dieses Gutachtens).
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4.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks fiir den Bewertungsteil-
bereich ,,A Hauptstrafie 14

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

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstiicks ist im
vorliegenden Fall nicht moglich, weil keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter
Vergleichskaufpreise verfiigbar ist.

Ertragswertverfahren

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschiftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Ertragswertverfahrens
(gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil fiir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des
Bewertungsgrundstiicks der marktiiblich erzielbare Ertrag bei der Kaufpreisbildung im Vordergrund steht.
Der vorldufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der
Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu zéhlen:

e besondere Ertragsverhiltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),
Baumingel und Bauschiden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstiicksgré3e, insbesondere wenn Teilfldchen selbstindig verwertbar sind.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die iiblicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhingigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder
errichtet) werden.

Dies trifft fiir die hier zu bewertende Grundstiicksart nicht zu, da es sich um ein kein typisches
Sachwertobjekt handelt. Dennoch wird das Sachwertverfahren angewendet. Dies ist wie folgt begriindet:

. Fir die zu bewertende Grundstiicksart stehen die fiir marktkonforme Sachwertermittlungen
erforderlichen Daten (Normalherstellungskosten, Bodenwerte, Sachwertfaktoren) zur Verfiigung.

. Ein zweites Verfahren ist grundsétzlich zur Ergebnisstiitzung unverzichtbar.

. Ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer iiberlegt alternativ zur Anmietung bzw.

Kaufpreisermittlung iiber den Ertrag auch, welche Kosten (Grundstiickserwerb, Baukosten) und
welche Vorteile (Mietersparnisse, steuerliche = Abschreibungen, eigenbedarfsorientierte
Gebiudekonzeption) ihm bei der Realisierung eines vergleichbaren Vorhabens entstehen. Zu
bedenken ist hierbei auch, dass eine ,,solide Rendite nur auf einer gesunden Sachwertbasis* erzielbar
ist und dass der richtig verstandene Substanzwert oftmals den Wert einer Immobilie nachhaltiger
bestimmt als die (aktuell) zu erzielende Miete. Die Substanz ist — wie die Geschichte gezeigt hat —
krisenfester als der Ertrag. Eine Sachwertermittlung (d. h. der Kaufpreisvergleich mittels
Substanzwertvergleich) ist demnach grundsétzlich auch fiir Ertragsobjekte sachgemaf3. Denn: Nur bei
einer guten Substanz ist ein nachhaltiger Ertrag gesichert.
Das Sachwertverfahren (gemif §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in
dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefithrten EinflussgroBen (insbesondere
Bodenwert/Lage, Substanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und
Wertunterschiede bewirken.

Auf die Darstellung des Sachwertverfahrens den Bewertungsteilbereich ,,A Hauptstrafie 14 betreffend
wurde im Gutachten verzichtet.
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4.2.2.3 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks fiir den Bewertungsteil-
bereich ,,B HauptstraBle 14a‘¢

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die iiblicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhingigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder
errichtet) werden.

Dies trifft fiir den zu bewertenden Bewertungsteilbereich zu, die Gebdude sind als Sachwertobjekt
anzusehen.

Ertragswertverfahren

Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte iiblicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem
Auswahlkriterium  “Kaufpreisbildungsmechanismen im  gewdhnlichen — Geschiftsverkehr”  das
Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

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

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

. Fiir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicksarten stehen die fiir marktkonforme

Ertragswertermittlungen  erforderlichen Daten (marktiiblich erzielbare Nettokaltmieten,
Liegenschaftszinssitze) zur Verfiigung.

i Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundsitzlich zur Ergebnisstiitzung
unverzichtbar.

13

Auf die Darstellung des Ertragswertverfahrens den Bewertungsteilbereich ,,B Hauptstrafie 14a
betreffend wurde im Gutachten verzichtet.

4.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,A Hauptstraffe 14

Der Bodenrichtwert betrigt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 65,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Stichtag des Bodenrichtwertes

Entwicklungszustand = baureifes Land
Nutzungsart = MI (Mischgebiet)
Beitragszustand = beitragsfrei
Geschosszahl = [-1I

Bauweise = offene Bauweise
Flache = 300 — 1.000 m?
Beschreibung des Bewertungsteilbereichs
Wertermittlungsstichtag = 14.03.2025
Entwicklungszustand = baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Geschosszahl = I

Bauweise = offen
Grundstiicksfldache = Gesamtgrundstiick = 1.817 m?

Bewertungsteilbereich = 817 m?2.
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Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag
14.03.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,00 €/m?
I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- Bewertungsgrund- Anpassungsfaktor | Erlduterung
stiick stiick
Stichtag 01.01.2025 14.03.2025 X 1,00 E1l

ITI. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage gute Lage gute Lage X 1,00
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 65,00 €/m?
Flédche 300 — 1000 m? 817 m? X 1,00
Vorliufiger objektspezifisch beitragsfreier Boden- = 65,00 €/m?
wertrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,00 €/m?
Fliche X 817 m?
beitragsfreier Bodenwert = 53.105,00 €
rd. 53.100,00€

Der abgabenfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 14.03.2025 insgesamt 53.100,00 €.
Erlduterung zur Bodenwertermittlung:

E1l

Eine Umrechnung des Bodenrichtwertes auf die allgemeinen Wertverhiltnisse zum
Wertermittlungsstichtag ist nicht erforderlich, da in den letzten Jahren eine Verdnderung des
Bodenrichtwertes nicht vorgenommen wurde als auch auf Grund der zeitlichen Differenz zwischen
Richtwert- und Wertermittlungsstichtag keine wesentlichen Bodenpreisveridnderungen eingetreten bzw. zu
erwarten sind.
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4.4 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,A HauptstraBe 14

4.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jihrlichen Ertrigen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrige wird als Rohertrag bezeichnet.
Malf3geblich fiir den vorldufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag
ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung
einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag 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 fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den
Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsitzlich als
unverginglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen
und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Auflenanlagen i. d. R. im Vergleichs-wertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsitzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstiick unbebaut wire.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
(objektspezifisch 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* abziiglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

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

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert* und ,,vorldufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen* zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorldufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
marktangepassten vorldufigen Ertragswert sachgemif zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich
erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméifer Bewirtschaftung und zulédssiger Nutzung marktiiblich
erzielbaren Ertrige aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den iblichen
(nachhaltig gesicherten) FEinnahmemoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebédude)
auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertrige konnen auch die tatsdchlichen Ertrige zugrunde gelegt
werden, wenn diese marktiiblich sind.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den iiblichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken
oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags
zunichst die fiir eine iibliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertridge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemife
Bewirtschaftung und zuléssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebédude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstinde 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 Mietverhiltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 1. BV).

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrdge einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wihrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrige — abgezinst auf die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
— sind wertmiBig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrige fiir mit dem Bewertungsgrundstiick
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsidtzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des
(marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im
Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis
liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz iibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im
Ertragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
erfasst.
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Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5§ ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemiBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'iiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'‘tatsdachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verldngert (d. h. das Gebidude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhiltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssidtze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusitzliche Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlédge erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom iiblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumingel und Bauschidden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und
Belastungen oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertréigen).

Bauméingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumaingel sind Fehler, die dem Gebédude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder &dsthetische Mingel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche duBere Einwirkungen
oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schiden und Mingel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur iiberschldgig schitzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstindigen
fiir Schdaden an Gebéduden notwendig).

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

Gebiiudebe- Miet- Nutz- bzw. | Anzahl |  tatsdchliche Nettokaltmiete
Wohn-
zeichnung einheit flache (€/m?) | monatlich | jihrlich
bzw.
(m?) (Stk.) (€/Stk.) ) )
Wohn-und | Gewerbe EG 112,77 5,50 620,24 7.442,88
Geschifts- | Wohnung OG 109,19 388,04 | 4.656,48
haus Wohnung DG 104,46 456,00 | 5.472,00
Summe 326,42 1.464,28 | 17.571,36
Gebdaudebe- Miet- Nutz- bzw. | Anzahl marktiiblich er%ielbare
Wohn- Nettokaltmiete
zeichnung einheit flache (€/m?) | monatlich jahrlich
bzw.
(m2) (Stk.) (€/Stk.) ) )
Wohn-und | Gewerbe EG 112,77 5,50 620,24 | 7.442,88
Geschiifts- Wohnung OG 109,19 5,75 627,84 7.534,08
haus Wohnung DG 104,46 5,30 553,64 6.643,68
Summe 326,42 1.801,72 | 21.620,64

Die tatsdchliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um
-4.049,28 € ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Netto-
kaltmieten durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21). Der Einfluss der Mietabweichungen wird als
besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal in der Wertermittlung beriicksichtigt (vgl. § 8 Abs. 3
ImmoWertV 21).

Die angesetzten Wohnungsmieten wurden dem aktuellen ortlichen Mietspiegel entnommen und an das
Bewertungsobjekt angepasst.

Jjahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jéhrlichen 21.620,64 €
Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 6.092,44 €
jahrlicher Reinertrag = 15.528,20 €
Reinertragsanteil des Bodens

4,25 % von 53.100,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 2.256,75 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 13.27145€
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 4,25 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 38 Jahren Restnutzungsdauer X 18,691
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 248.056,67 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung Seite 38) +  53.100,00 €

vorlidufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A
HauptstraBe 14¢

301.156,67 €

Hauptstrafie 14 und 14a, 57399 Kirchhundem - Oberhundem 009 K 021/18 GA-Nr. 1725



Immobilienbewertung Michael Sohler 43
Heuslinger Hang 12, 57258 Freudenberg

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 40.200,00 €
(vgl. Seite 46 und 47)
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A Hauptstrale 14¢ = 260.956,67 €

rd. 261.000,00 €

4.4.4 Erlduterungen zu den Wertansiitzen in der Ertragswertberechnung

Nutz- bzw. Wohnfléichen

Nutzfliche

Die Berechnung der Nutzflidche erfolgt auf der Grundlage eines ortlichen Aufmales.

Die Nutzfldchenberechnung entspricht der MF-G der gif (Richtlinie zur Berechnung der Mietfliche fiir
gewerblichen Raum - Gesellschaft fiir immobilienwirtschaftliche Forschung e.V.) bzw. der WF-
Nutzfldchenrichtlinie (WF-NuR).

Wohnfliche

Die Berechnungen der Wohnflidchen erfolgten auf der Grundlage der vorliegenden Bauzeichnungen.

Sie orientiert sich an der Wohnflichen - und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohn-
flaichenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir
Mietwertermittlungen entwickelten Maigaben zur wohnwertabhiingigen Anrechnung der Grundfldchen auf
die Wohnflidche systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansitzen
beriicksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis
iiblichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen weichen demzufolge teilweise von den
diesbeziiglichen Vorschriften (DIN 277; WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag Wohnungen

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jdhrlichen Gesamtmiete ohne simtliche auf den Mieter zusitzlich zur
Grundmiete umlagefdahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fiir
mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke in Anlehnung an den aktuellen
Mietspiegel fiir nicht preisgebundenen Wohnraum im Kreis Olpe (Stand 01.03.2025) abgeleitet.

Rohertrag Gewerbe

Die Nettokaltmiete wurde aus dem gewerblichen Mietspiegel 2023 - 2025 fiir den IHK-Bezirk Siegen
abgeleitet. Grundlage ist die Nettokaltmiete fiir Biiro- und Praxisfldchen bzw. Einzelhandelsflachen. Der
Mietspiegel unterscheidet fiir Biiro- und Praxisflichen zwischen einfachem, mittlerem und gutem
Nutzwert (z.B. Ausstattung, GroBe, Geschosslage). Des Weiteren weist der gewerbliche Mietspiegel die
vorgenannten Nutzungswerte jeweils in einer mittleren Lage aus. Fiir Einzelhandelsflichen werden die
Mieten in einfacher, mittlerer und guter Lage ausgewiesen. Das Bewertungsobjekt wird als einfache bis
mittlere Lage eingestuft (Randlage mit Zielkundschaft). Aufgrund der Gebdudequalitit wird ein Mietzins
von 5,50 €/m? fiir die Gewerbefldchen im Erdgeschoss als angemessen angesehen.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke (vorrangig insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, tlw. auch
auf €/m?> Wohn- oder Nutzfliche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw.
Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u.a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell
verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssitze zugrunde liegt.
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e fiir die Mieteinheit Gewerbe im EG:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 _— 223,29
Instandhaltungskosten — 14,00 1.578,78
Mietausfallwagnis 4,00 -—- 297,72
Summe 2.099,79
(ca. 30 % des
Rohertrags)
e fiir die Mieteinheit Wohnung im OG:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - - 359,00
Instandhaltungskosten — 14,00 1.528,66
Mietausfallwagnis 2,00 — 150,68
Summe 2.038,34
(ca. 27 % des
Rohertrags)
e fiir die Mieteinheit Wohnung im DG:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten — — 359,00
Instandhaltungskosten -—- 14,00 1.462,44
Mietausfallwagnis 2,00 — 132,87
Summe 1.954,31
(ca. 29 % des
Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der
Grundlage

der verfiigbaren Angaben des ortlich zustindigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssidtze als Referenz- und Ergénzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssitze
gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebidudes sowie Objektgrofle (d.h. des
Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind sowie

des lage- und objektabhingigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt und angesetzt.
Der Sachverstindige hilt einen Liegenschaftszinssatz von 4,25% fiir angemessen.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den
in Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter
Beriicksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus "iiblicher Gesamtnutzungsdauer" abziig-
lich "tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlingert (d. h. das Gebidude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmalnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufithrenden wesentlichen ModernisierungsmaBBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4
beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fiir das Gebiude: Wohn- und Geschiiftshaus

Das (gemil3 Bauakte) ca. 1983 errichtete Gebdude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

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

Hieraus ergeben sich 1,7 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

o . Tatséchliche Punkte
Modernisierungsmalnahmen Maximale .
.. . Begriindung
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte
Mafnahmen | MaBnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
.. . 4 0,0
Wirmedimmung
Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren 2 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom,
2 0,0
Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 BO1
Wirmeddmmung der AuBBenwinde 2 0,0
Modernisierung von Bidern 4 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B.
Decken, Fu3béden, Treppen 2 0.0 0.7 e
Wesentliche Verbesserung der
. 2 0,0
Grundrissgestaltung
Summe 1,0 0,7
BO1
Die Heizungsanlage wurde 2010 erneuert. Fiir die durchgefiihrte Malnahme wird 1 Punkt als bereits
durchgefiihrt vergeben.
B02

Der Innenausbau im Erdgeschoss ist zur gewerblichen Neuvermietung zu modernisieren. Fiir diese
MafBnahme werden 0,7 Punkte als ,,unterstellt durchgefiihrt* vergeben.

Ausgehend von den 1,7 Modernisierungspunkten, ist dem Gebédude der Modernisierungsgrad ,,nicht
modernisiert” zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von:

e der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,,vorldufigen rechnerischen*) Gebdudealter (2025— 1983 = 42 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 42 Jahre =) 38 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert” ergibt sich fiir das Gebdaude gemif der
Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von weiterhin
38 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1983.
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Anmerkung:
Bei vordergriindiger Betrachtung tritt somit durch die durchgefiihrte und unterstellte Modernisierungen

keine Verldngerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts gegeniiber einem
vergleichbaren nicht modernisierten Objekt ein; diese Einschédtzung ist aber unzutreffend. Denn tatsdchlich
wurden die Modernisierungsmalinahmen bereits bei der Bestimmung des Ausstattungsstandards
beriicksichtigt. Der durch die Modernisierung verbesserte Ausstattungsstandard wird zudem in den
sonstigen Wertansétzen (insbesondere im Mietansatz im Ertragswertverfahren sowie in der NHK-
Ermittlung im Sachwertverfahren) entsprechend beriicksichtigt und fithrt somit zu einer
modernisierungsbedingten Werterhhung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmédfigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansitzen des
Ertragswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Eigentlimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefithrten Wertminderungen wegen zusitzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschiden und die erforderlichen
(bzw. in den Wertermittlungsansétzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach
den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der
hierdurch (ggf. zusitzlich 'geddmpft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmoglich-
keiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in
voller Hohe angerechnet.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schitzung des
Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel
durch die Angabe grob geschitzter Erfahrungswerte fiir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht
werden. Die Kostenschidtzung fiir solche baulichen MaBnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von
Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflichen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.
Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsitzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer
differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilien-
bewertungssachverstindigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind
daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschidtzung im Sinne
der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschétzungen fiir das Erreichen
des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, ndmlich der Feststellung des Markt-
/Verkehrswertes.

Da hierfiir allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die
Ermittlung nidherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle
in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabziige fiir Schadenbeseitigungsmainahmen aus den NHK-Tabellen
abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schitzmodelle
derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfiigbaren Modelle, die in einheitlicher
Weise gleichermaBlen anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie
modernisierungsbediirftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fiihrt in allen vorgenannten Anwendungsfillen zu
marktkonformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Mietabweichungen -11.700,00 €

e  OG (vgl. Anlage 6.9) -10.400,00 €

e DG (vgl. Anlage 6.9) -1.300,00 €

Unterhaltungsbesonderheiten -3.500,00 €

e Kleinstméngelbeseitigung -2.000,00 €

e  BWK-Erhohung aufgrund Hackschnitzelanlage -1.500,00 €

Unterstellte Modernisierungen -25.000,00 €
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e unterstellte Modernisierung (ohne -31.250,00 €
Kostendampfung, s.u.)
Summe | -40.200,00 €

Es ist zu beriicksichtigen, dass Instandsetzungs- und Modernisierungsmalinahmen bei Renditeobjekten
steuerlich geltend gemacht werden konnen. Insofern ist die Summe der Kosten wie folgt zu dampfen:

-31.250,00 € * 0,8 = -25.000,00 €

Zusitzliche Anmerkung:

Alle Kosten fiir die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind in der Hohe
angesetzt, wie sie potentielle durchschnittliche Marktteilnehmer (Kiufer/Verkiufer) bei ihrer
Kaufpreisermittlung beriicksichtigen bzw. im Kaufpreis durchsetzen konnen. Deswegen sind die
diesbeziiglichen Wertminderungen aus bewertungstheoretischen Griinden modellkonform zu
ermitteln.

Ganz__allgemein _gilt: Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten sowie fehlende
Herstellungskosten etc. sind nicht identisch mit der durch den Schaden- oder den
Modernisierungsstau bedingten Wertminderung; diese Wertminderung ist regelmiBig niedriger als
die entstehenden Kosten. Mit anderen Worten: die Kosten liegen i.d.R. oberhalb der Wertminderung
und deswegen sind die Kosten aus rein wertermittlungstheoretischen Griinden zu dampfen (Kosten
# Wert). Dies ist insbesondere damit zu begriinden, dass der Erwerber bei der Durchfiihrung der
Modernisierungsmainahmen mitgestalten kann und somit bereit ist, einen hoheren Kaufpreis fiir
die Immobilie zu zahlen. Der relative Anteil der gestaltbaren MaBnahmen an den reinen
Investitionskosten ist sachverstindig zu schitzen. Der Wertzuschlag wegen Gestaltungs- und
Erstnutzungsmoglichkeit (GEZ) bei noch zu tiitigenden Investitionen ergibt sich (nach Sprengnetter)
durch Dimpfung der Kosten mit dem Sachwertfaktor.

Investitionskosten sollen demnach wertméfig und nicht kostenméBig beriicksichtigt werden. Mit
anderen Worten: die tatsichlichen Kosten weichen von den hier in Ansatz gebrachten Kosten ab. Es
wird eine detaillierte Kostenermittlung durch Leistungsausschreibung empfohlen. Es ist
ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
Vorplanung und Kostenschéitzung angesetzt sind.

4.5 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,B Hauptstrae 14a“

Der Bodenrichtwert betrigt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 65,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Stichtag des Bodenrichtwertes

Entwicklungszustand = baureifes Land
Nutzungsart = MI (Mischgebiet)
Beitragszustand = beitragsfrei
Geschosszahl = [-1I

Bauweise = offene Bauweise
Flache = 300 — 1.000 m?
Beschreibung des Bewertungsteilbereichs
Wertermittlungsstichtag = 14.03.2025
Entwicklungszustand = baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Geschosszahl = I

Bauweise = offen
Grundstiicksfldache = Gesamtgrundstiick = 1.817 m?

Bewertungsteilbereich = 1.000 m?2.
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Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag
14.03.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,00 €/m?
I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- Bewertungsgrund- Anpassungsfaktor | Erlduterung
stiick stiick
Stichtag 01.01.2025 14.03.2025 X 1,00 E1l

ITI. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage gute Lage gute Lage X 1,00
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 65,00 €/m?
Flédche 300 — 1000 m? 1.000 m? X 1,00
Vorliufiger objektspezifisch beitragsfreier Boden- = 65,00 €/m?
wertrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,00 €/m?
Fldache X 1.000 m?
beitragsfreier Bodenwert = 65.000,00 €
rd. 65.000,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 14.03.2025 insgesamt 65.000,00 €.

Erlduterung zur Bodenwertermittlung:

E1l

Eine Umrechnung des Bodenrichtwertes auf die allgemeinen  Wertverhiltnisse  zum
Wertermittlungsstichtag ist nicht erforderlich, da in den letzten Jahren eine Verdnderung des
Bodenrichtwertes nicht vorgenommen wurde als auch auf Grund der zeitlichen Differenz zwischen
Richtwert- und Wertermittlungsstichtag keine wesentlichen Bodenpreisveridnderungen eingetreten bzw. zu
erwarten sind.

4.6 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,B HauptstraBie 14a*

4.6.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche Aufenanlagen) sowie der
sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
abgeleitet.
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Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsitzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wiére.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart,
Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebédude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssitzen oder hilfsweise durch sachverstindige Schitzung (vgl. § 37
ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert der
baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhiltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch
Nachbewertungen, d. h. aus den Verhiltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese
Vergleichsobjekte berechnete vorldufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Markt-
anpassung® des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis
erst zum marktangepassten vorldufigen Sachwert des Grundstiicks 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 + Gebdude + Auflenanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmaf3stab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.6.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebidudefliche (m?) des (Norm)Gebidudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare
Gebidude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhiltnis der durchschnittlichen 6rtlichen zu den
bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das
ortliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkiirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit
anndhernd gleichem Ausbau- und Gebiudestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine
hinreichend genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter iiber mehrere Jahre hinweg mit
konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der
Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen iiberwiegend die Dimension ,,€/m? Brutto-Grundflidche* oder ,,€/m?
Wohnfliche* des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Geb#udeflichen werden einige den Gebdudewert wesentlich beeinflussenden
Gebdudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit
,Normobjekt* bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflichenberechnung nicht erfassten Gebédudeteilen
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gehoren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch
Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebidudeteile ist deshalb zusitzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,,Normalherstellungskosten x Flache®) durch
Wertzuschlédge besonders zu beriicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgem&l nur Gebdude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen,
d. h. tiblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt
vorhandene und den Gebdudewert erhohende besondere Einrichtungen sind deshalb zusétzlich zu dem mit
den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu
beriicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebidude vorhandene Ausstattungen und i. d.
R. fest mit dem Gebidude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebéduden nicht
vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebdudestandards miterfasst und
demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht beriicksichtigt (z. B. Sauna im
Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschifts-, Gewerbe- und Industriegebduden, spricht man
auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,,Kosten fiir
Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Priifung und Genehmigungen* definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits
enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Restnutzungsdauer (§ 41i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemiBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'iiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'‘tatsdachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlingert (d. h. das Gebidude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmalnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemiBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iiblicherweise 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 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {iiblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumingel und Bauschidden, oder
Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete). Zu deren Beriicksichtigung vgl. die Ausfithrungen
im Vorabschnitt.
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Bauméingel und Bauschiiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumaingel sind Fehler, die dem Gebédude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte

Ausfithrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mingel durch die

Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche duBere Einwirkungen

oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schiden und Mingel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der

Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann durch pauschale Ansétze

oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung

eines normalen Bauzustandes nur iiberschldgig schitzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstindigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein

aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim

Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &.

Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind aufBerhalb der Gebédude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebidudeauBenwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, 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
hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert (=
Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten
Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.
Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der
Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss
deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorldaufigen Sachwert des fiktiv
schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunéchst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend diirfen besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlige am marktangepassten vorldaufigen Sachwert
beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche
Modellkonformitit beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und
den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der InmoWertV 21 ermittelten ,,vorldufigen Sachwerte*
(= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fiir
Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschiftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen)
und der Objektgrofe.

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

Gebéiudebezeichnung Einfamilien- Anbauten (Ost- Garage
wohnhaus und westlich)
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 890,00 652,00 485,00
€/m? BGF €/m2 BGF €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundfliche (BGF) 199,56 m? 50,69 m? 33,22 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der 177.608,40 € 33.049,88 € 16.111,70 €
baulichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 14.03.2025 (2010 = 100) 184,7/100 184,7/100 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der 328.042,71 € 61.043,13 € 29.758,31 €
baulichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der 328.042,71 € 61.043,13 € 29.758,31 €
baulichen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear linear linear
¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre 60 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 45 Jahre 45 Jahre 29 Jahre
e prozentual 4375 % 43.75 % 51,67 %
o Faktor 0,5625 0,5625 0,4833
Alterswertgeminderte regionalisierte 184.524,02 € 34.336,76 € 14.382,19 €
durchschnittliche Herstellungskosten
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige 7.800,00 € 0,00 € 0,00 €
einzelne Bauteile (Zeitwert) (vgl. Seite 57)
vorlidufiger Sachwert der baulichen Anlagen 192.324,02 € 34.336,76 € 14.382,19 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aulenanlagen) 241.042,97 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Aulenanlagen und sonstigen  + 10.846,93 €
Anlagen (vgl. Seite 57)
vorliaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 251.889,90 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung, Seite 48) + 65.000,00 €
vorliufiger Sachwert = 316.889,90 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,92
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungs- = 291.538,71 €
teilbereich ,,B Hauptstrafle 14a*
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 111.100,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B Hauptstrafie 14a* = 180.438,71 €
rd. 180.000,00 €
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4.6.4 Erlauterungen zu den Wertansitzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Bruttogrundflichen (Bruttogrundfliche = BGF) wurde auf der Grundlage der
vorliegenden Bauakte etc. durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziiglichen
Vorschrift (DIN 277 - Ausgabe 1987) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2],
Teil 1, Kapitel 16 und 17); beim BGF z.B.

e nur Anrechnung von iiblichen/wirtschaftlich vollwertigen Geschosshohen;

e nur Anrechnung der Gebiudeteile a und tlw. b bzw.

e Nichtanrechnung der Gebédudeteile c (z.B. Balkone).

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfithrungen in der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachverstindigen auf der Basis der Preisverhiltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr)
angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebiude: Einfamilienwohnhaus und die Anbauten (0stlich und westlich)

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wigungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

AuBenwinde 23,0 % 1,0

Dach 15,0 % 0,4 0,3 0,3

Fenster und Auflentiiren 11,0 % 1,0

Innenwinde und -tiiren 11,0 % 1,0

Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0

Fuf3boden 5,0 % 1,0

Sanitdreinrichtungen 9.0 % 1,0

Heizung 9,0 % 0,5 0,5

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 290% | 31,0% | 45% |355% |0,0%
Anmerkung:

Die nachfolgend ausgewdhlten Ausstattungsstandards dienen nur zur Einstufung des Bewertungsobjekts in
der entsprechenden Ausstattungsstandardstufe. Die genannten Bauteile miissen daher nicht zwingend im
Gebdude vorhanden sein. Es kann sein, dass gleichwertige Bauteile im Gebdude vorhanden sind, die
nachfolgend nicht aufgefiihrt sind. Somit handelt sich hierbei lediglich um eine Beispielausstattung zur
Ableitung der Normalherstellungskosten.
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Beschreibung der ausgewiihlten Standardstufen

Aullenwinde

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit
Faserzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein
oder deutlich nicht zeitgeméBer Wirmeschutz (vor ca. 1980)

Standardstufe 4

Dach
Standardstufe 1 Dachpappe, Faserzementplatten / Wellplatten; keine bis geringe Dachddmmung
einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht
Standardstufe 2 . .. ..
zeitgemiBe Dachdimmung (vor ca. 1995)
glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen;
Konstruktion in Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere

Dachformen, z.B. Mansarden-, Walmdach; Aufsparrenddmmung, iiberdurch-
schnittliche Dammung (nach ca. 2005)

Fenster und Auf3entiiren

Standardstufe 4

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollliden
(elektr.); hoherwertige Tiiranlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Innenwinde und -tiiren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwinde, nicht tragende Winde in Leichtbauweise (z.B.
Holzstinderwénde mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiiren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 2

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

Fu3boden
Sandadsute 4 [T, e e e bl o
Sanitdreinrichtungen
Standardstufe 4 12 Béider mit tlw. zwel Waschbecken, t!w. .Bic.iet/Urinal, G'eistetWC,
bodengleiche Dusche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitit
Heizung

Standardstufe 2

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasauflenwand-
thermen, Nachtstromspeicher-, FuBbodenheizung (vor ca. 1995)

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder
Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 4

zahlreiche Steckdosen und Lichtauslédsse, hochwertige Abdeckungen, dezentrale
Liiftung mit Wirmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschliisse

Anmerkung: Bei der Ableitung der Normalherstellungskosten wurde das fiktive und nicht das tatsdchliche
Baujahr zu Grunde gelegt. Dies ist notwendig, da aus bewertungstheoretischen Griinden hier die
durchgefiihrten und unterstellten Modernisierungsmafinahmen, die zu einer Verlingerung der
Restnutzungsdauer und somit zu einer Verjiingung des jeweiligen Gebdudes fiihren, zu beriicksichtigen sind
(siehe auch Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer auf Seite 58 und 59).
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebiude: Einfamilienwohnhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebidudetyp: EG, OG, nicht unterkellert, ausgebautes Dachgeschoss

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéiudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebiude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 720,00 29,0 208,80
2 800,00 31,0 248,00
3 920,00 4,5 41,40
4 1.105,00 35,5 392,28
5 1.385,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 890,48 €/m? BGF
gewogener Standard = 2,8

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 890,48 €/m? BGF
rd. 890,00 €/m? BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebiude: Anbauten (6stlich und
westlich)

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhéuser
Anbauweise: freistehend
Gebdudetyp: EG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes Dachgeschoss

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 585,00 29,0 169,65
2 650,00 31,0 201,50
3 745,00 4,5 33,53
4 900,00 35,5 319,50
5 1.125,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 724,18 €/m? BGF
gewogener Standard = 2,8

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

Hauptstrafie 14 und 14a, 57399 Kirchhundem - Oberhundem 009 K 021/18 GA-Nr. 1725



Immobilienbewertung Michael Sohler 56
Heuslinger Hang 12, 57258 Freudenberg

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 724,18 €/m?2 BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
e Anbauten X 0,90
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 651,76 €/m? BGF
rd. 652,00 €/m? BGF

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

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wigungsanteil Standardstufen

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

Beschreibung der ausgewiihlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes

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

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 485,00 €/m2 BGF
rd. 485,00 €/m?2 BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlédge in der Hohe geschitzt, wie dies dem gewohnlichen
Geschiftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschitzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel
3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw.
Ausbauzuschlédge. Bei ilteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemiBen werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschétzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlige.

Gebiude: Einfamilienwohnhaus
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Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile
e Unterstand Fahrrider 2.000,00 €
e Freisitz 5.500,00 €
e FEingangsiiberdachung mit Stufen 300,00 €
Summe 7.800,00 €
Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag
verdanderten Baupreisverhiltnisse zu beriicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum
Wertermittlungsstichtag zuletzt verdffentlichte und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende
Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex nicht
auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die
vom Statistischen Bundesamt verdffentlichten als auch die auf die fiir Wertermittlungszwecke notwendigen
weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Zu-/Abschléige zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlige zum Herstellungswert des Normgebédudes beriicksichtigt. Diese sind
aufgrund zusitzlichem bzw. mangelndem Gebdudeausbau des zu bewertenden Gebédudes gegeniiber dem
Ausbauzustand des Normgebdudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau). Im
vorliegenden Bewertungsfall wurden weder Zu- noch Abschlige beriicksichtigt.

Baukostenregionalfaktor

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

Laut Empfehlung der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in Nordrhein-
Westfalen — AGVGA.NRW - (Protokoll vom 05.10.2021) soll der Regionalfaktor bis zur Ermittlung
seitens eines Forschungsunternehmens mit 1,00 angesetzt werden.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfithrung, behordliche
Priifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem Zeitwert geschitzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Bei dlteren und/oder schadhaften Auflenanlagen
erfolgt die Sachwertschitzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlige.

Aufenanlagen Sachwert (inkl. BNK

° Prozentuale Schitzung: 4,50 % der Gebdudesachwerte insg. 10.846,93 €
(241.042,97 €) (gepflasterte Zufahrt vor dem Haus Nr. 14a, Zufahrt siid-
lich von Haus Nr. 14a zur Garage, im weiteren Verlauf Terrassenfliche,
an der westlichen Grenze zu Flurstiick 665 hin Wiesenfldche mit
Wiischepfihlen, Brunnen, Gerédteschuppen)

Summe 10.846,93 €

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den
in Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter
Beriicksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Nidherung die Differenz aus "iiblicher Gesamtnutzungsdauer" abziiglich
"tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebdude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmalnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmalinahmen wird das in [1], Kapitel 3.02.4
beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) fiir das
Einfamilienwohnhaus und die Anbauten (6stlich und westlich)

Das Einfamilienwohnhaus 14a wurde ca. 1946 (sachverstidndige Schitzung) als Stallgebdude errichtet.
Gemil den vorliegenden Bauakten erfolgte ca. 1986 ein Umbau und die Aufstockung dieses
landwirtschaftlichen Gebidudes in ein Wohnhaus. Ca. 1994 wurden weitere Umbaumafinahmen
durchgefiihrt und die 6st- und westlichen Anbauten wurden errichtet.

Somit ist die Restnutzungsdauer fiir das Bewertungsobjekt mit Gebdudeteilen aus verschiedenen Baujahren
zu bestimmen:

e chemaliges Stallgebdude, fiktiven Baujahr 1946 (1)

e  Aufstockung des Stallgebdudes Baujahr 1986 (2) und

e Anbau an die westliche Traufe Baujahr 1994 (3).

Der Sachverstindige hat zur Bestimmung des fiktiven Baujahrs bzw. der Restnutzungsdauer eine gewogene
Restnutzungsdauer bzw. ein gewogenes fiktives Gebdudealter nachfolgender Formel berechnet:

Bauj. 1 * BGF 1 + Bayj. 2 * BGF2 + Bauj. 3 * BGF3

(fiktives) Baujahr =
BGF 1+ BGF2+ BGF3

hierin bedeuten: BGF = Bruttogrundfliche (in m2)
1946 * 73,42 m2 + 1986 * 126,14 m? + 1994 * 50,69 m?

(fiktives) Baujahr = =1976.
73,42 m? + 126,14 m? + 50,69 m?

Fiir das Bewertungsobjekt ergibt sich somit das fiktive Baujahr 1976.

Das Bewertungsobjekt wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

Fiir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im
Wertermittlungsansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Hieraus ergeben sich 10 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:
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. . Tatsédchliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale Durch Beeriindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte ?ﬁrlcmie_ Unterstellte g g
MafBnahmen Mafinahmen

Dzi.?heme}.lerung inklusive Verbesserung der 4 0.0 1.0 Bl
Wirmedimmung
Modernisierung der Fenster und AuBentiiren 2 0,0 2,0 B2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom,
Gas, Wasser, Abwasser) 2 0.0 2,0 X
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0 B4
Wirmedimmung der AuBBenwinde 4 0,0 0,0
Modernisierung von Bidern 2 0,0 2,0 B5
Modernisierung des Innenausbaus, z.B.
Decken, FuBbdden, Treppen 2 0.0 2.0 B6
Wesent‘hche Verbesserung der 2 0.0 0.0
Grundrissgestaltung
Summe 1,0 9,0

Erlduterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten:

B1

GemailB § 47 Abs. 1 GEG besteht eine Dimmpflicht der obersten Geschossdecke (vgl. Seite 27 Anmerkung

unten).

B2

Aufgrund des liberwiegend schlechten Zustands der Fenster und AuBentiiren (Undichtigkeit) wird ein
wirtschaftlich denkender Marktteilnehmer zeitnah diese Modernisieren.

B3

Aufgrund der unterschiedlichen Bau- und Ausbaujahre des Bewertungsobjekts ist die Notwendigkeit der
Modernisierung gegeben.

B4

Die Heizungsanlage wurde 2010 erneuert (Hackschnitzelheizung), fiir die durchgefiihrte MaBnahme wird
ein Punkt vergeben.

BS

Die Sanitirobjekte der Béder sind tlw. veraltet, ein wirtschaftlich denkender Marktteilnehmer wiirde diese
modernisieren, um eine angemessene Miete zu erzielen, oder bei einer Eigennutzung einen modernen
Standard zu erhalten (Béder gelten als wichtiger Punkt bei Vermietung bzw. bei Eigennutzung zur
Erhaltung eines modernen Standards).

B6

Der Innenausbau ist speziell im Ober- und Dachgeschoss veraltet und unzeitgemal3. Hier bedarf es einer
grundlegenden Modernisierung.

Ausgehend von den 10 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,,mittlerer
Modernisierungsgrad‘‘ zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von:

e der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,,vorldufigen rechnerischen*) Gebédudealter (2025 — 1976 = 49 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 49 Jahre =) 31 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich fiir das Gebidude
gemil der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von
45 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1990.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) fiir das
Gebidude: Garage
Das ca. 1994 errichtete Gebdude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

In Abhiéngigkeit von:

. der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

. dem (,,vorldufigen rechnerischen*) Gebdudealter (2025 — 1994 = 31 Jahre) ergibt sich eine
(vorldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 31 Jahre =) 29 Jahren

. und aufgrund des Modernisierungsstandards ,,nicht modernisiert* ergibt sich fiir das Gebdude

eine Restnutzungsdauer von 29 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebédude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrunde-
liegende Alterswertminderungsmodell (linearen Abschreibungsmodell) anzuwenden.

Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor)
Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage
e der verfiigbaren Angaben des ortlich zustindigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e des lage- und objektabhiingigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal
bestimmt und angesetzt.
Der Sachverstindige hilt einen Marktanpassungsfaktor von 0,92 fiir angemessen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhiltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus
diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusitzliche
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

Wertminderung wegen Baumiingel und Bauschéiden

Die in der Gebiudebeschreibung gegebenenfalls aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusitzlich zum
Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschidden und die
erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansidtzen als schon durchgefiihrt unterstellten)
Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige
Kosten marktangepasst, d.h. der hierdurch (ggf. zusitzlich ,,gedimpft unter Beachtung besonderer
steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmifigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansitzen des Sachwert-
verfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie
sie offensichtlich waren oder vom Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefithrten Wertminderungen wegen zusdtzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschidden und die erforderlichen
(bzw. in den Wertermittlungsansétzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach
den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der
hierdurch (ggf. zusitzlich 'geddmpft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmoglich-
keiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in
voller Hohe angerechnet.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schitzung des
Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel
durch die Angabe grob geschitzter Erfahrungswerte fiir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht
werden. Die Kostenschidtzung fiir solche baulichen MaBnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von
Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzfldchen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.
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Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsitzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer
differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilien-
bewertungssachverstindigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind
daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschidtzung im Sinne
der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschitzungen fiir das Erreichen
des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, ndmlich der Feststellung des Markt-
/Verkehrswertes.

Da hierfiir allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die
Ermittlung nidherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle
in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabziige fiir Schadenbeseitigungsmainahmen aus den NHK-Tabellen
abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schitzmodelle
derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfiigbaren Modelle, die in einheitlicher
Weise gleichermaBBen anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie
modernisierungsbediirftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fiihrt in allen vorgenannten Anwendungsfillen zu
marktkonformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumaingel -10.000,00 €
e  Problematik Rissbildung (vgl. Seite 18) -10.000,00 €

Bauschiden -4.000,00 €
e  Fachwerkfassade instand setzen, Pflegeanstrich, -4.000,00 €

Kleinstméngelbeseitigung, Unvorhergesehenes

Unterhaltungsbesonderheiten -1.500,00 €
o  BWK-Erhohung aufgrund Hackschnitzelanlage -1.500,00 €

Unterstellte Modernisierungen -95.600,00 €
e  FEinfamilienwohnhaus (Hauptgebiude, s. u.) -79.000,00 €

e  Einfamilienwohnhaus (Anbauten, s. u.) -16.600,00 €

Summe -111.100,00 €
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Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen fiir das Gebiude
,,Einfamilienwohnhaus (Hauptgebaude)*

Modernisierungskosten u.a:

@ relative Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Manahmen 858,00 €/m?
(bei 9,00 Modernisierungspunkten)
Wohn-/Nutzflache X 144,61 m?
@ Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Mafinahmen [a] = 124.075,38 €
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0,00 €
davon Anteil fiir gestaltbare MaBBnahmen [c] 0,00 €
davon Anteil fiir nicht gestaltbare Manahmen [d] 0,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 124.075,38 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(Ik) X 0,85
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 105.464,07 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,,gestaltbaren Maflnahmen ([a] + [c]) x Rf(Ik) = 105.464,07 €
relative regionalisierte Neubaukosten 2.485,00 €/m?
Wohn-/Nutzfldche X 144,61 m2
regionalisierte Neubaukosten HK = 359.355,85 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(Ik) / HK 0,29
105.464,07 € : 359.355,85 € = 0,29
Erstnutzungsfaktor 1,24

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmoglichkeit, Investitionen und Erst-
/Eigennutzung (GEZ):

GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert x NS X (Erstnutzungsfaktor — 1)

GEZ =291.538,71 € X 0,29 x (1,24 -1) = 20.291,09 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schonheitsreparaturen:

eingesparte Schonheitsreparaturen 95,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache x 144,61 m?
Kostenanteil x 9,0 Pkte/20 Pkte
Werterhhung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen = 6.182,08 €
Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.i.:

gesamte abzuziehende Kosten fiir die unterstellten Maflnahmen ([a] + [b]) x Rf(Ik) - 105464,07€
Werterhhung wegen Gestaltungsmoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 20.291,09 €
Werterhhung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen + 6.182,08 €
Ertragsausfille infolge der unterstellten Modernisierungen u.4. [g] - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinfliisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h] — 0,00 €
Werteinfluss der unterstellten Modernisierungsmafnahmen u.é. [i] = —78.990,90 €

rd. -79.000,00 €

Zur Information: kv = Werteinfluss IM [i] / IKg; mit IKg = (([a] + [b]) x Rf(Ik)) + [g] + [h]) = 0,749
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Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen fiir das Gebiude
,,Einfamilienwohnhaus (Anbauten)*

Modernisierungskosten u.a:

@ relative Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Manahmen 1.120,00 €/m2
(bei 9,00 Modernisierungspunkten)
Wohn-/Nutzflache X 41,18 m?
@ Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Mafinahmen [a] = 46.121,60 €
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0,00 €
davon Anteil fiir gestaltbare MaBBnahmen [c] 0,00 €
davon Anteil fiir nicht gestaltbare Manahmen [d] 0,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 46.121,60 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(Ik) X 0,85
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 39.203,36 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,,gestaltbaren Maflnahmen ([a] + [c]) x Rf(Ik) = 39.203,36 €
relative regionalisierte Neubaukosten 3.246,00 €/m?
Wohn-/Nutzfldche X 41,18 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 133.670,28 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(Ik) / HK 0,29
39.203,36 € : 133.670,28 € = 0,29
Erstnutzungsfaktor 1,24

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmoglichkeit, Investitionen und Erst-
/Eigennutzung (GEZ):

GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert x NS X (Erstnutzungsfaktor — 1)

GEZ =291.538,71 € X 0,29 x (1,24 -1) = 20.291,09 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schonheitsreparaturen:

eingesparte Schonheitsreparaturen 124,00 €/m2
Wohn-/Nutzflache x 41,18 m?
Kostenanteil x 9,0 Pkte/20 Pkte
Werterhhung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen = 2.297,84 €

Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.i.:
gesamte abzuziehende Kosten fiir die unterstellten Maflnahmen ([a] + [b]) x Rf(Ik) - 39.203,36 €
Werterhohung wegen Gestaltungsmoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 20.291,09 €

Werterhhung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen + 2.297,84 €
Ertragsausfille infolge der unterstellten Modernisierungen u.4. [g] - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinfliisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h] — 0,00 €

Werteinfluss der unterstellten Modernisierungsmanahmen u.a. [i]

~16.614,43 €
rd. —16.600,00 €

Zur Information: kv = Werteinfluss IM [i] / IKg; mit IKg = (([a] + [b]) x Rf(Ik)) + [g] + [h]) = 0,423
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4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,,Auswahl der Wertermittlungsverfahren dieses Verkehrswertgutachtens enthilt die
Begriindung fiir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen
Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Ertragswert- als auch das
Sachwertverfahren auf fiir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren
und deshalb Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensmifBige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle
Verfahren fithren deshalb gleichermalien in die Nédhe des Verkehrswerts.

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

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (iibliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwert-
orientierte Preisbildung im gewohnlichen Geschiftsverkehr) und

b) von der Verfiigbarkeit und Zuverldssigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitét des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.7.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden zum einen als Renditeobjekt (Bewertungsteilbereich ,,A
Hauptstrafie 14¢) und zum anderen als Eigennutzungsobjekt (Bewertungsteilbereich ,,B_Hauptstrafe
14a“) erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschiftsverkehr orientiert sich somit fiir den Bewertungsteilbereich
»A Hauptstrafe 14 vorrangig an den in die Ertragswertermittlung einflieBenden Faktoren. Der
Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ertragswert abgeleitet.

Grundsitzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens (Nach-
haltigkeit des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme Sachwertermitt-
lung (Sachwertfaktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur Verfiigung. Das
Sachwertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet, jedoch nicht im Gutachten abgedruckt (vgl. Seite
36). Der nicht dargestellte Sachwert bestitigte den in Abs. 4.4.3 abgebildeten Ertragswert hinreichend.
Die Preisbildung im gewdohnlichen Geschiftsverkehr orientiert sich fiir den Bewertungsteilbereich ,,B
Hauptstrafe 14a“ vorrangig an den in die Sachwertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrs-
wert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsitzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens
(eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von
Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und
nachhaltige Mieten) erforderlichen Daten zur Verfiigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend
angewendet, jedoch nicht im Gutachten abgedruckt (vgl. Seite 37). Der nicht dargestellte Ertragswert
bestitigte den in Abs. 4.6.3 abgebildeten Sachwert hinreichend.

4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Folgende Einzelwerte fiir die Bewertungsteilbereiche A und B wurden in den Vorabschnitten ermittelt:

Bewertungsteilbereich Sachwert Ertragswert
A Hauptstraf3e 14 261.000,00 €
B Hauptstralle 14a 180.000,00 €

Summe 180.000,00 € 261.000,00 €
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4.7.4 Verkehrswert insgesamt als wirtschaftliche Einheit

Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohn- und Geschiftshaus und einem Einfamilienwohnhaus nebst
Anbauten, Garage und Geriteschuppen bebauten Grundstiick in 57399 Kirchhundem — Oberhundem,
Hauptstrae 14 und 14a

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Oberhundem 698 3und4
Gemarkung Flur Flurstiick
Oberhundem 17 275
Oberhundem 17 274

wird zum Wertermittlungsstichtag 14.03.2025 insgesamt als wirtschaftliche Einheit mit
441.000 €

(in Worten: vierhunderteinundvierzigtausend Euro)

geschitzt.

4.8 Einzelwerte fiir die Grundstiicke Flurstiick 275 und 274

Anmerkung: Der Sachverstindige weist bei den nachfolgend aufgefiihrten Einzelwerten aus-
driicklich darauf hin, dass es sich hierbei nicht um Verkehrswerte im Sinne des § 194
Baugesetzbuch handelt. Die Aufteilung des zuvor insgesamt als wirtschaftliche Einheit
ermittelten Verkehrswertes erfolgt fiir das unbebaute Flurstiick 274 durch
Multiplikation der Grundstiicksfliche mit dem Bodenrichtwert. Der nunmehr
verbleibende (Rest-) Wert ist dem Flurstiick 275 zuzuordnen.

Einzelwerte:
Flurstiick Nr. 274 43 m? x 65,00 €/m2=2.795,00 € = rd. 3.000,00 €
Flurstiick Nr. 275 441.000,00 € - 3.000,00 € = rd. 438.000,00 €.

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift, dass das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse und unter Beriicksichtigung der allgemeinen
Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erstellt wurde.

IFreudenberg, den 28. April 2025

Aitol 3.

Michael Sishler

Hinweise zum Urheberschutz

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrinkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrléssigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen
des Auftragnehmers beruhen, in Fillen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem
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Verschweigen von Mingeln, sowie in Féllen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der
Gesundheit.

In sonstigen Fillen der leichten Fahrlissigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt
wird, deren Einhaltung fiir 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
unberiihrt. Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlidssigkeit verursachte Schiden.
Die Haftung fiir die Vollstindigkeit, Richtigkeit und Aktualitit von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder iibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir
den Auftragnehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt.

Eine iiber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf
maximal 300.000,00 EUR begrenzt.

AuBlerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Strallenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet
verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle
Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende
des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Féllen maximal fiir die Dauer von
6 Monaten.

5 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz iliber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFlV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnfldchenverordnung — WoF1V)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhédngigen Wohnfldchenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnfldchen- und
Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfldachen und Nutzflichen” (Ausgabe Februar 1962;
obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

II. BV:
Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung — II. BV)
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GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wirme- und Kilteer-
zeugung in Gebiuden (Gebdudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:
Verordnung iiber energiesparenden Wirmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebiduden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 aufler Kraft getreten und durch das GEG abgel6st)

Landesbauordnung (BauO NRW):
Bauordnung fiir das Land Nordrhein — Westfalen in der aktuellen Fassung

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November 2003
(BGBI. I S. 2346), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 03. Mai 2012 (BGBI. I S. 958).

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Grundstiicksbewertung — Marktdaten und Praxishilfen; Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Grundstiicksbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbe-
wertung

[4] Baukosten 2024/2025: Instandsetzung/ Sanierung, Modernisierung/ Umnutzung; Arbeitshilfen zur
Konstruktionswahl und Planung, Kostenschitzung und Kostenberechnung; Schmitz/Krings/
Dahlhaus/Meisel

[5] Immobilien & bewerten, Zeitschrift fiir Bewertungssachverstiandige

[6] Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der
Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen - AGVGA-NRW

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler
entwickelten Softwareprogramms ,,Sprengnetter-ProSa, Version 36.25.2.0% (Mirz 2025) erstellt.

6 Verzeichnis der Anlagen

6.1 Ubersichtskarte'” MaBstab ~ 1: 200.000
6.2 StraBenkarte (Umgebungskarte)'? MaBstab ~ 1: 20.000
6.3 Luftbild'® Mafstab ~ 1: 2.000
6.4 Flurkarte NRW (Auszug aus der Liegenschaftskataster)!”

6.5 Fotoiibersichtsplan, Darstellung der Bewertungsteilbereiche

6.6 Berechnung der Nutz- und Wohnflidche

6.7 Fotos

6.8 Grundrisszeichnungen

6.9 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

6.10 Untergrunderkundung fiir das Einfamilienhaus Hauptstrale 14a

10 Dje Anlagen 6.1 bis 6.4 wurden der Gutachtenerstellung vom 18.04.2019 entnommen.
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