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Kurzbeschreibung: AZ 010 K 018/23

Objektart: Freistehendes eingeschossiges Fachwerkhaus im AuRenbereich,
nebst angebautem Nebengebaude.

Baujahr o Fiktives Baujahr nach Schétzung der Sachverstandigen ca.
1944
Grundstticksgrofe: o 2.134 m? Flurstlick 18
o 510 mFlurstiick 68
Wohnflache: e ca. 200 m? nach Schatzung der Sachverstandigen
Verkehrswert: e 134.000,00 €uro

(ohne Beriicksichtigung der Eintragungen in
Abteilung Il des Grundbuchs)

Besonderheit: Die Bewertung erfolgte auf der Grundlage einer reinen
AufRenbesichtigung.

Verkehrswertdefinition gemaR § 194 BauGB (Baugesetzbuch):

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht
(Wertermittlungsstichtag), im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Mit anderen Worten:

"Der Verkehrswert ist der im n&chsten Verkaufsfall am wahrscheinlichsten zu erzielende Preis”

oder aber

"Der Verkehrswert ist der Preis, den ein wirtschaftlich vemniinftig handelnder Marktteilnehmer unter Berlicksichtigung
aller objektspezifischen Merkmale des Grundstlicks am Wertermittlungsstichtag durchschnittlich zu zahlen bereit ist."
oder

"Der Wert fir Dritte."

Der Verkehrswert, der als Preis festzulegen ist, bezieht sich immer auf einen bestimmten Stichtag. Hierbei handelt es
sich um einen Preis, der im gewohnlichen Geschaftsverkehr auf einem freien Markt zustande kommt. Rechtliche
Gegebenheiten, privatrechtlicher oder 6ffentlich-rechtlicher Natur, sind in ihrem Werteinfluss zu beriicksichtigen. Die
tatséchlichen Eigenschaften beziehen sich auf das Grundstiick als solches mit seinen Eigenschaften (GréRe, Lage,
Baugrund usw.) und die sonstige Beschaffenheit u.a. auf den Zustand und die Eigenschaften der baulichen Anlagen und
Nutzungsart und Nutzungsmdglichkeiten. Mit dem sonstigen Gegenstand sind andere Rechtsformen als Volleigentum an
einem Grundstlck bezeichnet, wie beispielsweise grundstiicksgleiche Rechte wie Wohnungseigentum oder
Erbbaurecht. Ungewdhnliche und personliche Verhaltnisse diirfen nicht berlicksichtigt werden. Hierbei handelt es sich
beispielsweise um ein aulergewdhnliches Kaufinteresse eines Vertragspartners oder um einen Verkauf unter
Verwandten.

Hinweis:

In einem Zwangsversteigerungsverfahren hat der Ersteigerer einer Immobilie nicht die Mdglichkeit das Bewertungsobjekt
von innen zu besichtigen. Aus diesem Grund versuchen Sachverstandige in einer ausfiihrlichen Beschreibung der
Immobilie, ggf. auch mit entsprechenden Fotos das Bewertungsobjekt zu beschreiben. Wenn ihnen aber der Zutritt
versagt wird, wie im vorliegenden Fall, muss ein entsprechender Risikoabschlag erfolgen.

Hierzu gibt es folgendes Gerichtsurteil vom VerfGH Berlin, Beschluss vom 19.02.2007 (VerfGH 19/07, A/07)

“Der Eigenttimer eines Hausgrundsticks, fiir das im Rahmen der Anordnung der Zwangsverwaltung und
Zwangsversteigerung ein Sachversténdigengutachten zur Ermittlung eingeholt werden soll, kann sich nicht auf
Unrichtigkeit des Verkehrswertgutachtens berufen, wenn der gerichtlich bestellte Sachversténdige den Wert deshalb
Zu niedrig ermittelt hat, weil der Eigentiimer jegliche Kooperation mit dem(r) Sachversténdigen verweigert und ihm(r)
auch das Betreten des Grundstticks nicht gestattet hatte.”
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

o Freistehendes, eingeschossiges Fachwerkhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss

e Nebengeb&ude ist an das Wohnhaus angebaut. Es wird eine
urspriingliche Nutzung als Scheunengeb&ude unterstellt.

Hinweis:
Siehe auch die Erlauterungen in Abschnitt 1.3 des Gutachtens.

Wischkamp 3, 33775 Versmold
Grundbuch von Versmold, Blatt 3758, Ifd. Nr. 2 und 3

Gemarkung Bockhorst, Flur 46
Flurstiick 18 (2.134 m?)
Flurstiick 68 (510 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung:
o

o
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Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentiimer:

Gemal Schreiben des Amtsgerichts Halle /Westf. vom 21.05.2024 soll
durch ein schriftliches Sachverstandigengutachten der Verkehrswert
des bebauten Grundstiicks ermittelt werden.

21.06.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
21.06.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Uber den Ortstermin am 21.06.2024, wurden das Amtsgericht und die
am Verfahren Beteiligten, durch ein Schreiben der Sachverstandigen
vom 06.06.2024 fristgerecht informiert.

Die Bewertung des bebauten Grundstiicks erfolgte auf der Grundlage
einer reinen AuBenbesichtigung. Wegen der komplett zugewachsenen
AuRenanlagen konnte das Grundstlick an keiner Stelle eingesehen
werden. Vom Wohnhaus war nur der zur Strafe ausgerichtete
Fachwerkgiebel und die rechte Dachflache zu erkennen. Weitere
bauliche Anlagen waren wegen des vorhandenen Aufwuchses nicht zu
entdecken. Entlang der ndrdlichen Grundstlicksgrenze waren
bauféllige Zirkus- oder umgebaute Bauwagen, abgemeldete
Fahrzeuge und unterschiedliche Baumaterialien abgestellt, die
ebenfalls zugewachsen und tiberwuchert waren. Insgesamt machte
das Grundstlick einen erheblich vernachlassigten Eindruck.

Die Sachverstandige. Die Eigentlimer und Mieter wurden nicht
angetroffen.

Hier nicht genannt

AZ:010 K 001/24
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herangezogene Unterlagen, Erkundigungen,

Informationen:

1.3  Besonderheiten des Auftrags
Der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks konnte nur auf der Grundlage einer reinen Aullenbesichtigung ermittelt

werden.

Vom Amtsgericht Halle/Westf. wurde fiir die Erstellung des Gutachtens
die Kopie eines unbeglaubigten Grundbuchauszuges vom 21.05.2024
zur Verfligung gestellt.

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen
beschafft:

Auszug aus der Strallenkarte (marktdaten-
support@support.sprengnetter.de ) vom 16.06.2024

Auszug aus dem Stadtplan (iber den (marktdaten-
support@support.sprengnetter.de ) vom 16.06.2024

Auszug aus der Katasterkarte (iber den (marktdaten-
support@support.sprengnetter.de ) vom 16.06.2024

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte tiber das Internetportal
www.boris.nrw.de 02.06.2024

Einsicht in den Flachennutzungsplan im Geodatenportal des Kreises
Gtersloh

Einsicht in die beim Bauamt der Stadt Versmold angeforderten
digitalisierten Bauakten vom 10.06.2024

Auskunft zur beitrags- und abgabenrechtlichen Situation vom
03.06.2024

Auskunft aus dem Altlastenkataster 16.06.2024

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 03.06.2024
Fotos vom Ortstermin am 21.06.2024

Die Bauakten wurden von der Sachverstandigen bei der Bauaufsichtsbehérde der Stadt Versmold angefordert. Die
Archivakte umfasste insgesamt nur 15 Seiten. Die darin abgebildeten Zeichnungen aus den Jahren 1903/1913 und 1937
stellen eine Bebauung des Grundstiicks dar, die mit der heutigen Bebauung nicht mehr zu vergleichen ist.

In der Bauakte aus dem Jahr 1986 (mit insgesamt 6 Seiten) wird das Wohnhaus, soweit erkennbar, im baulichen
Bestand zum Wertermittlungsstichtag dargestellt.

Zum welchen Zeitpunkt das Fachwerkhaus am heutigen Standort errichtet wurde, kann aufgrund der fehlenden
Bauunterlagen nicht mehr nachvollzogen werden.
Inwieweit die auf den Lageplan eingezeichneten Nebenanlagen (Pferdestall, Unterstand, Holzschuppen und

Hundezwinger) tatsachlich errichtet wurden, oder nach 38 Jahren iiberhaupt noch existieren, kann ebenfalls nicht
beantwortet werden.

Ay

—Loggpiaiyy I ATC0

Lageplan aus dem Jahr 1937

Lageplan aus dem Jahr 1986
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Im Gutachten wird ein eingeschossiges und nicht unterkellertes Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss in
Fachwerkbauweise mit einem geschatzten Gebaudealter von mindestens 80 Jahren unterstellt.

Bei dem an das Wohnhaus angebauten Nebengebaude, von dem ebenfalls keine Grundrisspléne in der Bauakte
existieren, wird eine Nutzung als Lager- oder Garagengeb&ude unterstellt.

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung besteht fiir den Erwerber des Grundstiicks das Risiko, nichts (iber den
tatsachlichen baulichen Zustand, Nutzung und Ausstattung der Immobilie zu wissen.

In diesem Gutachten kénnen die Kosten fiir die Beseitigung ggf. vorhandener Mangel und ein eventueller "iber das
lbliche MaR hinausgehender Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Renovierungsstau" aus diesem Grund nur
,pauschal als Risikoabschlag geschatzt* und dann bei den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen
(boG) in beiden Wertermittiungsverfahren berticksichtigt werden.

Am Tag der Besichtigung machten das Wohnhaus und vor allem die Aulenanlagen einen stark vernachlassigten
Eindruck.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
211  GroRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

tberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

21.2  Kleinrdaumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

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

W Ny ;&F
Ly ~ Ll I
- '\-

Blick in den Wischkamp
Beeintrachtigungen:

Nordrhein-Westfalen
Kreis Gutersloh mit ca. 373.622 Einwohnern (Stand 01.01.2022)

Versmold gliedert sich in die Ortsteile, Bockhorst, Hesselteich, Loxten,
Oesterweg, Peckeloh und Versmold, mit ca. 22.531 Einwohnern
(Stand 31.12.2023)

Der Ortsteil Bockhorst mit ca. 1.763 Einwohnern (Stand 31.12.2023)

nachstgelegene groRere Stadte:

e  Gitersloh in ca. 30 km Entfernung

e Bielefeld in ca. 32 km Entfernung

e Osnabriick in ca. 31 km Entfernung

Landeshauptstadt:

e Disseldorf ist ca. 195 km entfernt

Bundesstrale:

e B476ist ca. 0,5 km entfernt

Autobahnzufahrt:

A33/ Anschlussstelle Borgholzhausen in ca. 3,5 km Entfernung

Bahnhof:

e Borgholzhausen (RB-75) ist ca. 5,5 km entfernt
Flughé&fen:

e  Minster-Osnabriick in ca. 45 km Entfernung

o Paderborn-Lippstadt in ca. 75 km Entfernung

Die Entfernung zum Stadtzentrum und zur Stadtverwaltung von
Versmold betragt ca.6 km. i
Geschéfte des taglichen Bedarfs, Kindergarten, Schulen und Arzte
sind im Ortsteil vorhanden.

Die néachste Bushaltestelle ist im Frankfurter Weg, ca. 600 m entfernt
und fulaufig erreichbar.

AuRenbereichslage mit vereinzelter Bebauung

Wahrend der Besichtigung waren keine wesentlichen
Beeintrachtigungen wahrnehmbar.

Topografie: Soweit ersichtlich nahezu ebenes Grundstlick, mit einem nach
Suidwesten ausgerichteten Garten.
AZ:010 K 001/24 Wischkamp 3, 33775 Versmold Seite 8 von 33



Dipl.-Ing. Bettina Kaltenbach

2.2  Gestalt und Form
Gestalt und Form:

2.3  ErschlieRung, Baugrund etc.
Stralenart:

Blick in den Wischkamp
StraRenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

Stralkenfront Wischkamp
e (Ca.80m

Grundstlicksgrole:
e  Flurstiick 18: 2.134 m?
e  Flurstiick 68: 510 m?

Bemerkungen:
e dreieckige Grundstiicksformen

Als Wirtschaftsweg ausgebaute Gemeindestralle.

ErschlieBungsbeitrage nach § 127 BauGB und StralRenausbaubeitrage
nach § 8 KAG werden in AuRenbereichslagen nicht erhoben. Die
Auskunft wurde schriftlich am 03.06.2024 eingeholt.

Elektrischer Strom aus 6ffentlicher Versorgung. Das Grundstiick ist
nicht an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen. Auf Nachfrage bei
der unteren Wasserbehdrde des Kreises Gutersloh werden die
Abwasser in abflusslose Grube eingeleitet und von einem
Unternehmen zur Klaranlage der Stadt Versmold verbracht.

Hinweis:

Nach schriftlicher Auskunft bei der Kreisverwaltung Giitersloh ist das
Bewertungsgrundstuck nicht an das &ffentliche Trinkwassernetz der
Stadt Versmold angeschlossen. Die Trinkwasserversorgung erfolgt
uber einen Hausbrunnen, der in regelmafiger Uberwachung ist. Die
Untersuchungsergebnisse des Trinkwassers liegen dort vor, diese
kénnen der Sachverstandigen aber ohne Einverstandnis des
Eigentlimers nicht mitgeteilt werden.

Keine Grenzbebauung der Gebaude.
Es wird ein gewachsener, normal tragfahiger Baugrund unterstellt.

Gemal schriftlicher Auskunft vom 04.06.2024 sind das
Bewertungsgrundstlck, sowie die angrenzenden Flachen, im
Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefiihrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lage(bliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.
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2.4  Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

2.5  Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom
21.05.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuches von Versmold, Blatt
3758, Ifd. Nr. 4 folgende Eintragung:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet, (Amtsgericht Halle / Westf.,
010 K 001/24) eingetragen am 08.03.2024.

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet
sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht berticksichtigt. Es wird
davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf
geldscht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen
werden.

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde von der
Sachverstandigen am 03.06.2024 erfragt. Danach wird das
Bewertungsgrundstlck im Baulastenverzeichnis des Kreises Giitersloh
nicht aufgefihrt.

Aufgrund der nicht zur Verfligung stehenden Unterlagen wird ohne
weitere Priifung unterstellt, dass das Wohnhaus nicht in der
Denkmalliste geflihrt wird.

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

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 35 BauGB zu beurteilen.

Die nachfolgende Bewertung erfolgt auf der Grundlage der in der Bauakte der Bauaufsichtsbehdrde der Stadt Versmold

dokumentierten Plane und Beschreibungen.

Hinweis:

Wegen der nicht erfolgten Innenbesichtigung kénnen im Gutachten keine Aussagen zur Nutzung, der Ausstattung und
des Zustandes der Innenrdume gemacht werden.
Siehe hierzu die Erlauterungen in Abschnitt 1.3 des Gutachtens.

2.6  Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstlicksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand:

Anmerkung:

Baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)

Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage fiir
Erschliefungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand wurden am
03.06.2024 schriftlich im Bauamt der Stadt Versmold erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und offentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders angegeben,
schriftlich und mindlich direkt bei den Amtern eingeholt.

2.8  Derzeitige Nutzungssituation

Zum Wertermittlungsstichtag ist das Wohnhaus vermietet.
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3 Beschreibung der Gebaude und Aufenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Ublicherweise erfolgen die Gebaudebeschreibungen auf der Grundlage vorliegender Bauakten und Beschreibungen
sowie der Erkenntnisse im Rahmen der Ortsbesichtigung. In diesem Bewertungsfall kann mangels der Bauunterlagen
und der fehlenden Innenbesichtigung keine aussagekraftige Baubeschreibung erfolgen. Die in den
Bewertungsverfahren getroffenen Annahmen beruhen auf einer Schatzung der Sachversténdigen unter
Berlicksichtigung der Bewertungsmodelle des Gutachterausschusses des Kreises Giitersloh.

3.2 Fachwerkhaus, nebst Nebengebaude

3.21 Gebéaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart:

Baujahre:

Modernisierungen:

Energieeffizienz:

Ausschnitt aus dem Solardachkataster
AuBenansicht:

o Freistehendes, nicht unterkellertes Fachwerkhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss

e Nebengebéude an das Wohnhaus angebaut, Garagen- oder
Lagernutzung unterstellt

e 1903 Fachwerkhaus gemal Archivakte (11,00 m Breite x 17,00 m
Lange)

e 1913 Verlangerung des Gebaudes um 5,00 m

e 1937 Umbau und Ausbau von Schlafzimmern

o 1986 Baugenehmigung zur Errichtung eines Pferdestalls, eines
Unterstandes, Anbau eines Holzschuppens und eines
Hundezwingers

Hinweis:

Im Lageplan aus dem Jahr 1986 ist das Fachwerkhaus bereits an

seinem heutigen Standort dargestellt.

Inwieweit in den vergangenen 15 Jahren Modernisierungen am

Bestandsgebaude bereits durchgeflihrt wurden, ist infolge der reinen

AuRenbesichtigung nicht priifbar.

Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Legende Einstrahlung

Fachwerk mit Anstrich, die Gefache ausgemauert mit Putz und
Anstrich. Der (die) Giebel mit waagerechter Holzschalung zwischen
dem senkrechten Holzstanderwerk.
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3.22 Raumaufteilung

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung ist eine Beschreibung der Raumaufteilung und Nutzungen der Raume nicht

maglich.
3.2.3 Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswéande:
Innenwande:
Geschossdecke:
Hauseingangsbereich:

Holzfachwerkkonstruktion

Vermutlich Mauerwerk

Holzfachwerk mit ausgemauerten und verputzten Gefachen
Vermutlich Fachwerkkonstruktion

Holzbalkendecke

Individuell gestaltetes Ttlrelement aus Holz.

Dachkonstruktion:

e  Holzkonstruktion
Dachform:

e Satteldach
Dacheindeckung:

o Rote Tondachziegel

3.24 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Die Trinkwasserversorgung erfolgt (iber einen Hausbrunnen, der in
regelméaRiger Uberwachung bei der unteren Wasserbehérde des
Kreises Gitersloh steht.

Die Ableitung erfolgt in eine abflusslose Grube, die von einem
Unternehmen zur Klaranlage der Stadt Versmold verbracht wird.

Er wird eine nicht mehr zeitgemale Ausstattung unterstellt.

Hinweis:

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung kann die Sachverstandige

keine Aussage Uber das Alter, Art und den Zustand der
Heizungsanlage machen.

Keine besonderen Luftungsanlagen (herkémmliche Fensterliiftung)

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:
Allgemeinbeurteilung:

Soweit ersichtlich keine Wesentlichen
Soweit ersichtlich keine Wesentlichen
Ausreichend soweit ersichtlich

Zum Zeitpunkt der Besichtigung machte das Wohnhaus einen
vernachlassigten Eindruck.
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3.3

AuRenanlagen

Im Wesentlichen wurden vorgefunden, bzw. waren ersichtlich:

e Dichter Bewuchs und alter Baumbestand
¢ Einfriedungen sind teilweise vorhanden, soweit ersichtlich

L 7 i o T

- ,-\._ . Vo i
S
S L
=
Blick in den Garten Blick auf das Flurstiick 510
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

41  Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Fachwerkhaus, nebst angebautem Nebengebaude, bebaute
Grundstiick in 33775 Versmold, Wischkamp 3 zum Wertermittlungsstichtag 21.06.2024 ermittelt.

Grundstlicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Versmold 3758 2
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Versmold 46 18 2134 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Versmold 3758 3
Gemarkung Flur Flurstlick Flache
Versmold 46 68 510 m?

4.2  Verfahrenswahl mit Begriindung

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstlicke aufgeteilt. Bei diesen
Teilgrundstlicken handelt es sich um selbststandig veraulerbare Teile des Gesamtobjekts. Fiir jedes Teilgrundstiick
wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte Verkehrswertermittiung durchgefiihrt. D. h. es wird jeweils eine
eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet.
Zusétzlich wird jedoch abschlieend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache
Bebautes Teilgrundstiick / Flurstlick 18 Fachwerkhaus 2134 m?
Unbebautes Teilgrundstiick / Flurstiick 68 ~ Hausnahes Gartenland 510 m?
Summe der Teilgrundstiicksflachen: 2.644 m?

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV21), ist der
Verkehrswert von Grundstlicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens
zu ermitteln, insbesondere weil diese ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (persdnlichen oder
zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert, dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen und
sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV21) durchgefiihrt; das Ergebnis wird jedoch nur
unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsmethode, bei der Ermittiung des
Verkehrswerts herangezogen. Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28
ImmoWertV21) ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen
Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der baulichen
Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1
ImmoWertV21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundsttick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. §
40 Abs. 2 ImmoWertV21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der verdffentlichte
Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberpriift und als zutreffend beurteilt. Die
nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstlicks von dem Richtwertgrundsttick in den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen — wie
Erschliefungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts
berticksichtigt. Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstuick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sachgeman zu berlcksichtigen.
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4.3  Sachwertermittlung
431 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

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

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

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

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

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der baulichen
Aufenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschliefend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem 6rtlichen
Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i. d. R. eine
Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen
von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (=
Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung* des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6rtlichen
Grundstlicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen 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 + Gebaude + Auflenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmafistab
bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vorhandener
besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 InmoWertV 21).

4.3.2  Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

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

Normalherstellungskosten

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

Die Normalherstellungskosten besitzen iiberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache* des Gebaudes und
verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Art
der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu
verwenden.
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Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1. Abs. 3 InmoWertV)

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.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen értlichen
zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche
Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittiung des
Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

AuRenanlagen

Dies sind auflerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche Anlagen (insbesondere
Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauflenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfriedungen,
Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertV)

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 hierfur gezahlten
Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlédufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundstuicks)
an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels
des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors, also den an das konkrete Wertermittiungsobjekt und die zum
Wertermittlungsstichtag vorliegenden allgemeinen Wertverhéltnisse angepassten Sachwertfaktor.

Der Begriff des Sachwertfaktors istin § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittiung 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 vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne
Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieRend diirfen
besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschldge am marktangepassten vorlaufigen
Sachwert berlicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche
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Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der InmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte* (= Substanzwerte). Er wird
vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir
Geschaftsgrundstlicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in
wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgréRe.

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

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

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

Baumaéngel und Bauschiaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

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

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche dufere Einwirkungen oder auf
Folgen von Bauméngeln zurlickzufiihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten
geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann durch pauschale Anséatze oder auf der
Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen
Bauzustandes nur iiberschlagig schatzen, da nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird, grundséatzlich keine
Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen fiir Schaden an Gebauden
notwendig).
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4.4  Ertragswertermittiung

441 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere Mieten und
Pachten) aus dem Grundsttlick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mafgeblich fir den vorlaufigen
(Ertrags)Wert des Grundstticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzliglich der
Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlieflich Erhaltung des Grundstlcks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten). )

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstlickseigentiimer verbleibende Reinertrag aus
dem Grundstlick 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 flir ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung fiir den Grund und
Boden als auch fir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere Geb&ude) und sonstigen Anlagen (z.
B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unvergénglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist
die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auflenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.
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
Grundstilicks" abzliglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®.

Der vorlaufige 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 vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorldufigem Ertragswert der baulichen
Anlagen“ zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepassten
vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren
Grundstlcksreinertrages dar.

4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zul@ssiger Nutzung marktublich erzielbaren
Ertrage aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den iblichen (nachhaltig gesicherten)
Einnahmeméglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertrage
kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemalie
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) 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 Rickstande 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 Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 32
Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die
vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusétzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden
kénnen.
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Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der
Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieflich Zinsen und
Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die
Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig 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 InmoWertV)

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

Der Liegenschaftszinssatz hat demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren. Durch ihn werden
die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise beriicksichtigt
sind.
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4.5 Ableitung des Teilgrundstiickswerts aus den Verfahrensergebnissen

451 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittiungsverfahren® dieses Verkehrswertgutachten enthélt die Begriindung fiir die Wahl
der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch
erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fir vergleichbare
Grundstilicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h.
verfahrensmalige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren filhren deshalb gleichermafen in die Nahe
des Verkehrswerts.

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

o von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewohnlichen Geschéftsverkehr) und

o von der Verfiigbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrensergebnisses
erforderlichen Daten.

4.5.2  Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

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

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwertermittiung
einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.
Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte Miete,
steuerliche Abschreibungsméglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem stehen die fir eine
marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) erforderlichen Daten zur
Verfiigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

Die Verfahrenswerte (Sachwert und Ertragswert) ergeben sich aus der Summe der einzelnen Verfahrenswerte der
jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Ertragswert Sachwert

Bebauter Teilbereich 107.000,00 € 106.000,00 €
Gartenland 20.000,00 € 15.000,00 €
Summe 127.000,00 € 126.000,00 €

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 126.000,00 € und der Ertragswert mit rd. 127.000,00 € ermittelt.

453 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fiir die zu
bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem
jeweiligen Wertermittiungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

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

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in guter Qualitét
(genauer Bodenwert, drtlicher Sachwertfaktor) und fiir die Ertragswertermittlung in guter Qualitat (ausreichend gute
Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Bez(iglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren das Gewicht
1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000 und das Ertragswertverfahren
das Gewicht 0,40 (a) x 1,00 (b) = 0,400.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt: [126.000,00 € x
1,000 + 127.000,00 € x 0,400] + 1,400 = rd. 126.000,00 €.
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4.6  Wert des Teilgrundstiicks Bebautes Teilgrundstiick
Der Wert fiir das ,,bebautes Teilgrundstiick wird zum Wertermittlungsstichtag 21.06.2024 mit rd.

126.000,00 €

geschatzt.

4.7  Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick ,Flurstiick 68
471  Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichswertverfahren
zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete
Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV).

4.8  Wert des Teilgrundstiicks ,Flurstiick 68

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich
am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 8.000,00 € ermittelt.

Der Wert flrr das Teilgrundstiick Flurstiick 68 wird zum Wertermittlungsstichtag 21.06.2024 mit rd.
8.000,00 €

geschatzt.
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5 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstticks werden
ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstticke orientieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstlicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstlickswerte

Bebautes Teilgrundsttick Fachwerkhaus und 2.134,00 m?2 126.000,00 €
Nebengebaude

Flurstiick 68 hausnahes 510,00 m? 8.000,00 €
Gartenland

Summe 2.644,00 m? 134.000,00 €

Der Verkehrswert fiir das mit einem Fachwerkhaus, sowie einem daran angebauten Nebengebaude bebaute Grundstiick
in 33775 Versmold, Wischkamp 3

Grundbuch Blatt [fd. Nr.
Versmold 3758 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Bockhorst 46 18
Grundbuch Blatt [fd. Nr.
Versmold 3758 3
Gemarkung Flur Flurstiick
Bockhorst 46 68

wird auf der Grundlage einer reinen AuRenbesichtigung zum Wertermittlungsstichtag 21.06.2024 mit rd.

134.000 €

in Worten: einhundertvierunddreiBigtausend Euro

geschatzt.
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Wertermittlungsergebnisse (in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Fachwerkhaus, nebst Nebengebaude

in 33775 Versmold, Wischkamp 3

Flur 46 Flursttick 18 Wertermittlungsstichtag: 21.06.2024
Bodenwert
Bewertungseilbereich Entwicklungsstufe  beitragsrechtlicher ~ BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
Zustand [€/m? [m?] [€]

Bebauter baureifes Land frei 95,00 1.000,00 95.000,00
Bewertungsteilbereich
Hausnahes Gartenland  Landwirtschaftliche  frei 20,00 1.134,00 23.000,00

Flache

Summe: 115,00 2.134,00 118.000,00

Objektdaten
Bewertungsteilbereich  Gebaudebezeichnung BGF WF/NF  Baujahre GND RND

/ Nutzung [m?] [m?] fiktiv [Jahre] [Jahre]
Bebauter Fachwerkhaus 306,00 200,00 1944 80 12
Bewertungsteilbereich

Nebengebaude 40,00 1944 30 4
Wesentliche Daten
Bewertungsteilbereich Jahresrohertrag BWK Liegenschaftszin ~ Sachwert-

RoE [€] [% des RoE] ssatz [%] faktor

Bebauter 9.600,00 3.426,00 € 1,10 0,95
Bewertungsteilbereich (35,69 %)
Relative Werte
relativer Bodenwert; 590,00 €/m? WF
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: -225,00 €/m> WF
relativer Verkehrswert: 630,00 €/m2 WF
Verkehrswert/Rohertrag: 13,13
Verkehrswert/Reinertrag: 20,41
Ergebnisse
Ertragswert: 127.000,00 € (102 % vom Sachwert)
Sachwert: 126.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 126.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 21.06.2024
AZ:010 K 001/24 Wischkamp 3, 33775 Versmold Seite 23 von 33




Dipl.-Ing. Bettina Kaltenbach

Wertermittlungsergebnisse (in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das ,hausnahe Gartenland”

in 33775 Versmold, Wischkamp 3

Flur 46 Flurstiick 68 Wertermittlungsstichtag: 21.06.2024
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwicklungsstufe ~ beitragsrechtlicher ~ BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
Zustand [€/m? [m?] [€]
Flurstiick 68 landwirtschaftliche frei 17,65 510,00 9.000,00
Flache
Summen: 17,65 510,00 9.000,00
Ergebnisse
Vergleichswert: 8.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 8.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 21.06.2024
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
6.1  Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung -

BauGB:

Baugesetzbuch

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung fiir Nordrhein-Westfalen

BGB
Biirgerliches Gesetzbuch

Z\VG:
Gesetz (iber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze flir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittiung
erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV / ImmoWertA

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11  Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[2]  Sprengnetter/ Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur
Immobilienwertermittiungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[3] Kommentar zum ZVG: Dassler/Schiffhauer; Hintzen, Engels, Rellemeyer, in der 14. Auflage, erschienen im Verlag
Ernst und Werner Gieseking, Bielefeld 2013

[4] Immobiliarvollstreckung: Hock/Klein/Hilbert/Deimann, 5. Auflage, erschienen im Verlag C.F. Miller

[6] ZVG-Handbuch Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermdgen: Kurt Stober 9. Auflage, Verlag C.H. Beck
Minchen 2010

[6] Grundstiicksmarktbericht 2024 fiir den Kreis Giitersloh und die Stadt Glitersloh

[7] Reguvis Wertermittlerportal Premium mit der Online-Version Kleiber-Digital

6.3  Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten
Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa“ (Stand August 2024) erstellt.
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts (nicht im Exposé
abgebildet)

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts (nicht im Exposé abgebildet)

Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts (nicht im Exposé
abgebildet)

Anlage 4: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (nicht im Exposé abgebildet)

Anlage 5: Fotoubersichtsplan (nicht im Exposé abgebildet)

Anlage 6: Fotos von der Besichtigung am 21.06.2024

Anlage 7: Berechnung der Bruttogrundflache (BGF)
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Anlage 6: Fotos von der AuBenbesichtigung am 21.06.2024

Seite 1 von 4

Bild 1: Ansicht von der Strallenseite

Bild 2: Blick auf die Giebelseite des Gebaudes
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Anlage 6: Fotos von der AuBenbesichtigung am 21.06.2024

Seite 2 von 4

Bild 3: Blick in den Wischkamp

Bild 4: Blick auf das Grundstlick
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Anlage 6: Fotos von der AuBenbesichtigung am 21.06.2024

Seite 3 von 4

Bild 5: Blick auf die Nachbarbebauung

Bild 6: Blick auf das Grundstiick und die Aukenanlagen entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze
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Anlage 6: Fotos von der AuBenbesichtigung am 21.06.2024

Seite 4 von 4

Bild 7: Blick auf das Grundstlick

Bild 8: Blick auf das Flurstiick 68
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Anlage 7: Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF)
Seite 1 von 3

nach der dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschrift

Gebaude: Fachwerkhaus, Wischkamp 3, 33775 Versmold

Die Berechnung erfolgt aus [X] FertigmaBen auf der Grundlage von
[ ] Rohbaumafen
[] Fertig- und RohbaumaRen

Geschoss / Flachen- Lange Breite
Nr.  Grundrissebene faktor /
(+-) Sonderform (m) (m)
1 DG + 1,00 12,500 12,000
2 EG + 1,00 1,500 4,000
3 EG + 1,00 12,500 12,000
Summe

Brutto-Grundflache (Bereich (a oder b) + a + b) insgesamt

AZ:010 K 001/24

[] értlichem AufmaR
X1 Bauzeichnung / Lageplan

[] értlichem AufmaB und Bauzeichnungen

Brutto-Grundflache
(m?)
Bereicha Bereichb Bereich ¢

m2

Wischkamp 3, 33775 Versmold
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Anlage 7: Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF)
Seite 2 von 3

Plausibilitatspriifung / Uberschlagsrechnung BGF / WF / NF
Gebéaude: Fachwerkhaus, Wischkamp 3, 33775 Versmold

7.1.1  Gebaudedaten
Gebaudeart: Einfamilienhaus

Anzahl Vollgeschosse: 1

[ ] Keller
X Treppenhaus

7.2 Nutzflachenfaktor

Dachgeschoss:  [] Flachdach
(] nicht ausgebaut (30°)
[X] ausgebaut (35°)

7.3 Uberschlagsberechnung

BGF (ermittelt): 306,00 m?

WF/NF (Uberschlagig): 191,25 m? aus ermittelter BGF ergibt sich tiberschlagig aus ermittelter WF/NF ergibt sich Giberschlagig

IST BGF / WF/NF:

SOLL nach Sprengnetter: 1,42 WF/NF (nach Sprengnetter): 21549 m? BGF (nach Sprengnetter): m?
SOLL nach WertR: 1,60 WFINF (nach WertR): 191,25 m? BGF (nach WertR): m?
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Anlage 7: Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF)
Seite 3 von 3

nach der dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschrift
Gebéaude: Nebengebaude, Wischkamp 3, 33775 Versmold

Die Berechnung erfolgt aus X FertigmaRen auf der Grundlage von [] értlichem AufmaR

[] RohbaumaRen
[] Fertig- und RohbaumaRen

[X] Bauzeichnungen

[] értlichem AufmaR und Bauzeichnungen

[fd. Geschoss/

Flachen- Lange Breite Bereich Brutto-Grundflache
Nr.  Grundrissebene faktor / (m2)
(+/-)  Sonderform (m) (m) Bereich a Bereich  Bereich Bereich ¢
oderb a b
1 EG + 1,00 10,000 4,000 aoderb 40,00
Summe 40,00 m?
Brutto-Grundflache (Bereich (a oder b) + a + b) insgesamt 40,00 m?
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