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Diese Wertermittlung ist nur fir Zwecke des Auftraggebers / der Auftraggeberin erstellt worden. Anspriche Dritter, gleich
welcher Art, kbnnen dem Gutachter gegeniber nicht gestellt werden. Gegentber Dritten wird fir die Richtigkeit und
Vollstandigkeit keine Haftung tibernommen. Ein Herausgabeanspruch besteht nicht.
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Fazit

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohnhaus mit Nebengebauden (ehemaliges
landwirtschaftliches Anwesen) freistehend, eingeschossig mit ausgebautem Dachgeschoss, fast vollstandig
unterkellert mit einer Wohnflache inkl. Wintergarten von rd. 223 m2. Das Wohnhaus wurde im Innenbereich in
den letzten Jahren umfassend modernisiert.

Die Nebengebaude, deren Nutzung in Garagen, Werkstatt und Lagerflachen besteht, haben eine Nutzflache
von insgesamt rd. 340 m?. Das Bewertungsgrundstiick besitzt insgesamt eine Grundstlickgrée von 2.865 m?
und befindet sich im Volleigentum.

Das Objekt befindet sich in der Stadt Brilon im Ortsteil Altenburen im AuRenbereich. Die Makrolage wird als
durchschnittlich, die Mikrolage als leicht unterdurchschnittlich bezeichnet.
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1 Verwendungszweck

Gutachtenauftrag

Gemal Schreiben des Amtsgerichts Brilon AZ 010 K 005/23 vom 16.10.2023 soll durch ein schriftliches
Gutachten der Verkehrswert flr die mit einem eingeschossigen Wohngebaude, fast vollstandig unterkellert mit
ausgebautem Dachgeschoss und Nebengebauden bebaute Grundstiicke ElImerborg 15, 59929 Brilon,
eingetragen im Grundbuch von Brilon Blatt 402 A, Gemarkung Brilon Flur 9 Nr. 147 und 367 in Grof3e von
insgesamt 2.865 m? ermittelt werden.

Das in Abt. 1I/3 eingetragene Recht wird auftragsgemal mitbewertet und separat ausgewiesen.

Rechtsgrundlage

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt fir die zu bewertende Grundstlicke somit nach § 194 BauGB sowie
nach den Richtlinien der Wertermittlungsverordnung und den Wertermittlungsrichtlinien (Vorschriften fur
Verkehrswertermittlungen).

Wertbestimmendes Verfahren

Das fiir diese Immobilienart wertbestimmende Verfahren gemal § 8 ImmoWertV ist das Sachwertverfahren
gemal Unterabschnitt 3 der ImmoWertV in Verbindung mit der Sachwertrichtlinie SW-RL.

Bewertungsobjekt

Zu bewerten ist das Volleigentum an den Grundstlicken der Gemarkung Altenbiren Flur 9 Nr. 147
Landwirtschaftsflache, Geb.- und Freiflache, EImerborg 15, 1.637 m? grof3 und Flur 9 Nr. 367 Gebaude- und
Freiflache, ElImerborg 1, 1.228 m? gro? mit aufstehendem Wohngebaude und Nebengebauden im
Volleigentum.

Bewertungszustand
Die Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungstag.

Anmerkungen

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei dem vorliegenden Gutachten nicht um eine
Bauzustandsfeststellung handelt. Insbesondere wurden keine zerstérenden Untersuchungen oder
Untersuchungen zu Altlasten (Gebdude und Grundstick) vorgenommen. Eine technische Gebadudeaufnahme
mit Funktionsprufungen der Haustechnik (Heizung, Elektro, Frisch- und Brauchwasser) wurde nicht
durchgefiihrt. Bauschaden wurden berlcksichtigt, soweit sie im Rahmen einer einmaligen Begehung sichtbar
waren. FUr verdeckte oder verschwiegene Mangel sowie falsche Angaben in den vorliegenden Unterlagen
wird keine Haftung Ubernommen.

Erlauterungen von Begriffen

Diesem Gutachten ist eine Anlage beigefugt, in der die Definitionen des Verkehrswertes, die Beschreibung
der Verfahren und die Erlauterungen der bei der Verkehrswertermittiung wesentlich verwendeten Begriffe
beschrieben werden.
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2 Lage

2.1 Erlauterungen zur Makrolage

Einwohner und demographische Entwicklung
Insgesamt leben rd. 25.500 Menschen (Stand 12/2022) im Stadtgebiet von Brilon (Quelle: Statistisches
Landesamt).

Fir den Zeitraum 2020 bis 2040 wird entsprechend dem ,Wegweiser Kommune® der Bertelsmann Stiftung fr
die Region Brilon ein Bevoélkerungsrickgang von -6,8 %, Hochsauerlandkreis — 5,1 %, Nordrhein-Westfalen —
0,1% prognostiziert.

Geographische Lage

Das Bewertungsobijekt liegt im Bundesland Nordrhein-Westfalen, Regierungsbezirk Arnsberg, im
Hochsauerlandkreis in der Stadt Brilon. Zum Stadtgebiet gehdren neben der Kernstadt Brilon 17 Stadtteile.
Das Stadtgebiet umfasst eine Flache von 229,2 km?2. Brilon grenzt im Norden an die zum Kreis Paderborn
gehdrenden Stadte Biren und Bad Wiinnenberg, im Osten liegt Marsberg, im Stdosten die zum hessischen
Landkreis Waldeck-Frankenberg gehérenden Gemeinden Diemelsee und Willingen. Die westliche
Stadtgrenze teilt sich Brilon mit Olsberg und im Nordwesten liegt die Stadt Ruthen.

Wirtschaftsstruktur, Tourismus

Dienstleistungsunternehmen sind Uberwiegend mittelstandische Unternehmen in Industrie und Handwerk
ansassig. Einkaufsmoglichkeiten, Kindergarten und Schulen sowie ein umfangreiches kulturelles Angebot und
Sporteinrichtungen (Hallenbad) sind ebenfalls vorhanden. Der nahegelegene Diemelsee (Hessen) bietet
Erholungs- und Freizeitmdglichkeiten. Brilon verfiigt iber eine Berufsschule fiir Wirtschaft und Verwaltung.

Behdrden in Brilon
Kreisverwaltung HSK, Stadtverwaltung, Standesamt, Bauamt, Stralienverkehrsamt, Arbeitsagentur,
Finanzamt, BAf6G Amt.

Gesundheit
Arzte, Apotheken, Heilpraktiker, physiotherapeutische Praxen, das Kneipp-Angebot, das Stadtische
Krankenhaus (Maria-Hilf Brilon GmbH) pragen das Gesundheitswesen vor Ort.

Bildungseinrichtungen

Gymnasium, Haupt- und Realschule, Férderschule (Franziskusschule), 3 Grundschulen, Berufskolleg fur
Wirtschaft und Verwaltung Brilon (Europaschule), staatliches Schulamt, Musikschule, Schulberatungsstelle
HSK, Fernuni Hagen - Studienzentrum Brilon, Volkshochschule.

Verkehrsanbindung

Brilon ist an das Fernstraltennetz Uber die Bundesstralen 7 und 480 angebunden, die sich auf dem Gebiet
der Kernstadt treffen und bis zum Ortsteil Altenburen Uber dieselbe Strecke verlaufen. Auflerdem beginnen
beziehungsweise enden die Bundesstralen 251 und 516 in Brilon. Uber die Bundesstraen sind die
Autobahnen 33 (Richtung Bielefeld: etwa 30 km im Norden bei Bad Wiinnenberg), 44 (Richtung Kassel: etwa
33 km im Osten bei Marsberg, Richtung Dortmund: etwa 35 km im Norden bei Geseke) und 46 (Richtung
Dortmund: etwa 10 km im Westen bei Olsberg) zu erreichen.

Beurteilung
Die Makrolage wird insgesamt als mittel eingestuft.

Auftragsnummer: 3862-G-23 Seite 4 von 53


https://de.wikipedia.org/wiki/Kreis_Paderborn
https://de.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCren_(Westfalen)
https://de.wikipedia.org/wiki/Bad_W%C3%BCnnenberg
https://de.wikipedia.org/wiki/Marsberg
https://de.wikipedia.org/wiki/Hessen
https://de.wikipedia.org/wiki/Landkreis_Waldeck-Frankenberg
https://de.wikipedia.org/wiki/Diemelsee_(Gemeinde)
https://de.wikipedia.org/wiki/Willingen_(Upland)
https://de.wikipedia.org/wiki/Olsberg
https://de.wikipedia.org/wiki/R%C3%BCthen
https://www.krankenhaus-brilon.de/de/index.php
https://www.krankenhaus-brilon.de/de/index.php
https://de.wikipedia.org/wiki/Bundesstra%C3%9Fe_7
https://de.wikipedia.org/wiki/Bundesstra%C3%9Fe_480
https://de.wikipedia.org/wiki/Bundesstra%C3%9Fe_251
https://de.wikipedia.org/wiki/Bundesstra%C3%9Fe_516
https://de.wikipedia.org/wiki/Bundesautobahn_33
https://de.wikipedia.org/wiki/Bundesautobahn_44
https://de.wikipedia.org/wiki/Bundesautobahn_46

on-wert GmbH
Wohnhaus mit Nebengebauden (Garagen, Werkstatt und Lagerflachen), 59929 Brilon, Elmerborg 15

2.2Erlauterungen zur Mikrolage

Objektumfeld

Das Bewertungsobjekt liegt im Ortsteil Altenbiren im AuRRenbereich, allerdings in der Ndhe zum bebauten
Innenbereich (rd. 100 m sidlich), zum Ortskern ca. 800 m. Im Umfeld liegen landwirtschaftliche Flachen,
Bauernhdfe sowie Gewerbebetriebe. Zur Innenstadt von Brilon sind es ca. 6 km.

Umwelteinfliisse
Im Rahmen der Ortsbesichtigung und bei der Recherche der vorliegenden Unterlagen konnten keine
Hinweise auf Immissionen (z.B. Larm, Geruch etc.) festgestellt werden.

OPNV-Anbindung )
Es besteht eine mafkige Anbindung an den OPNV. Eine Bushaltestelle ist ca. 280 m (B 480) vom
Bewertungsobjekt entfernt. Der Bahnhof von Brilon ist ca. 6 km, der Bahnhof in Olsberg ca. 7 km entfernt.

StraBennetz
Der Bereich des Bewertungsobjekts ist durch die StraRe Elmerborg erschlossen.

Parkplatzsituation
Auf dem Bewertungsgrundstiick sowie in den vorhandenen Garagen befinden sich ausreichende
Parkmoglichkeiten.

Einkaufsmoglichkeiten
Versorgungsmaoglichkeiten fur Waren des taglichen Bedarfs (Discounter) befinden sich in ca. 5 km in Brilon.

Beurteilung
Das Bewertungsobjekt befindet sich im Aufienbereich, die Wohnlage im Umfeld wird mit 2.3 -2.4

(wohnlagenkarte.de) klassifiziert. Sie ist fir normale Wohnanspriiche als leicht unterdurchschnittlich zu
beurteilen.

3 Objekt
3.1Erlauterungen zur Objektbesichtigung
Der erste Ortstermin fand am 06.12.2023 statt. Zu diesem Termin erschienen

e der Eigentiimer
e Herr Christian Abeler und seine Mitarbeiterin Monika Voss, on-wert GmbH

Die Namen der Beteiligten werden dem Gericht mit gesondertem Schriftstiick mitgeteilt.
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4 Objekt - Grundstiick

Grundstiick

Die Grundstiickflache des Bewertungsgrundstlicks umfasst insgesamt 2.865 m?2. Das Bewertungsgrundstiick
ist quadratisch geschnitten, ca. 48 m tief, die Stralenfrontlange betragt ca. 46 m, die Topografie ist relativ
eben, leicht abfallig in stdlicher Richtung.

Baurecht
Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Brilon vom 21.11.2023 liegt das Bewertungsgrundstiick im Aufl3enbereich
Es gilt § 35 BauGB (Bauen im Aulienbereich). Ein Bebauungsplan existiert nicht.

Bauakten

Die Bauakte der Stadt Brilon wurde eingesehen. Folgende Baugenehmigungen lagen vor:

12.06.1963 Neubau eines landwirtschaftlichen Gehoftes 1. Bauabschnitt Nr. 440/63

28.04.1964 Rohbauabnahmeschein (Neubau eines landwirtschlichen Gehdftes 1. Bauabschnitt)
20.09.1965 Errichtung eines Stallgebaudes auf Flur 9 Nr. 149

25.01.1978 Anbau an das Wohnhaus Nr. 3604/77 (Uberdachung Terrasse)

23.10.1980 Schlussabnahmeschein zur Baugenehmigung vom 25.01.1978 (Datum der Abnahme
08.10.80)

In den vergangenen Jahren wurden etliche Umbau- und ModernisierungsmafRnahmen durchgefuhrt, die aus
sachverstandiger Sicht teilweise genehmigungspflichtig sind. Diesbeziglich wird ein pauschaler Abschlag in
Hoéhe von 5 % des Marktwertes berucksichtigt.

Baulasten

Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Brilon vom 20.11.2023 ist fir das Grundstiick Gemarkung Altenbiren Flur
9 Nr. 367 eine Baulast eingetragen. Es handelt sich um die Ubernahme der Verpflichtung zur Duldung der
Verlegung, Nutzung und Unterhaltung einer Abwasserleistung zugunsten des Eigentiimers des Grundstiicks
Altenburen Flur 9 Nr. 165 (eingetragen am 28.03.1969).

Fur das Grundstiick Gemarkung Altenbiren Flur 9 Flurstiick 147 besteht kein Baulastenblatt.

Die eingetragene Baulast dient der Versorgung eines Nachbargrundstiicks und ist wertmaRig nicht relevant.

ErschlieBungskosten

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Brilon vom 21.11.2023 wird bescheinigt, dass fir die Grundstuicke
Gemarkung Altenblren Flur 9 Flurstick 147 und 367, Elmerborg 15, zum Wertermittlungsstichtag
ErschlieBungsbeitrage im Sinne des Baugesetzbuches und der Erschlielungsbeitragssatzung der Stadt Brilon,
Kostenerstattungsbetrage im Sinne des Baugesetzbuches und der Kostenerstattungsbetragssatzung der Stadt
Brilon sowie StraBenausbaubeitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz NRW und der
Stralenbaubeitragssatzung der Stadt Brilon zur Zeit nicht erhoben werden kénnen, da sich die Grundsticke im
AuRenbereich befinden. Offene Forderungen aus ErschlieBungsbeitrdgen, Kostenerstattungsbetragen oder
StraRenausbaubeitragen bestehen nicht.

Das Grundstiick wird verkehrs- und versorgungstechnisch (Strom, Wasser, Abwasser, Telefon, Kabel)
erschlossen.

Denkmalschutz
Gemal Auskunft der Denkmalbehérde vom 20.11.2023 liegt kein Denkmalschutz vor.

Altlasten

Nach schriftlicher Auskunft des Hochsauerlandkreises vom 20.11.2023 besteht auf dem Bewertungsgrundstiick
kein Altlastenverdacht.
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4.1 Erlauterungen zum Gebaude

Gebaudeeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung (Auf3en-
und Innenbesichtigung) sowie die vorliegende Bauakte. Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit
beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben uber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden insoweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schadlinge sowie lber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Baubeschreibung

Es handelt sich bei dem Bewertungsobjekt um ein ehemaliges landwirtschaftliches Anwesen, bestehend aus
einem Wohnhaus mit Wintergarten, fast vollstandig unterkellert mit ausgebautem Dachgeschoss. Auf dem
Bewertungsgrundstiick von insgesamt 2.865 m? befinden sich noch vier Nebengebaude (Garagen bzw. Lager-
und Werkstattflachen).

Das Baujahr des Wohnhauses datiert aus 1963,
der Anbau in siidlicher Richtung (Uberdachung
Terrasse) aus 1978. Ein Wintergarten wurde 2016
bis 2020 angebaut (bauliche Genehmigung lag
nicht vor).

Garagen 1 und 2 (ehemalige Stallgebaude
Baujahr 1965). Es ist in dieser urspringlichen
Form nicht mehr vorhanden, es befinden sich dort
Garagen sowie ein Buroraum mit WC.

Garage 3 und 4 Lager/Werkstatt (Baujahr nicht
bekannt)
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Sanitareinrichtungen:

Elektroinstallation:
Wintergarten:

Aufenanlagen:

Stellplatze:

Wohngebaude

Bauweise: Eingeschossig, ausgebautes Dachgeschoss, unterkellert (ca. 90%)
Massiv, Mauerwerkswande, Betonfundamente

Baujahre: Wohnhaus 1963,
Nebengebdude ehemaliger Stall 1965 (Garage 1,2)
Nebengebaude (3,4) nicht bekannt

Decken: Stahlbeton, Giber dem DG Holzbalkendecke

Fassade: Kratzputz, Platten aus Eternit, Giebel Eternitschiefer

Dach: Satteldach gedammt mit Gauben, Dacheindeckung Eternitschiefer

Heizung: Olheizung (Bj. 1987), 2 Stahltanks
Kaminofen im Wohnbereich, FuRbodenheizung im EG,
Flachheizkorper im DG

Fenster: isolierverglaste Kunststofffenster (2016), elektr. Rollladen

Bodenbelage: Holzbelag, Fliesen

Innentlren: Holztiren, teilw. Glastiren

Hauseingang: Metalltir mit Lichtausschnitten

Wande: z.T. Tapete, verputzt

Treppen: Betontreppe zum KG, Holztreppe zum DG

modernisierte Bader mit zeitgemalen Sanitarobjekten
zeitgeman

Massiv im Sockelbereich, Fensterfronten in Holzrahmen, Pultdach,
Holzbelag, mit Zugang zum Garten

Gewachshaus, geschotterte Terrasse, asphaltierte Flachen und Zufahrt,
bepflanzte Hohlblocksteine zur Abgrenzung, Wiesenflachen mit
Baumbestand und Hecke, Stacheldrahtzaun

ausreichend KFZ-Stellplatze auf dem Grundstiick vorhanden

Nebengebidude 1 und 2

Lagerflache mit Bliro und WC, Garage

Baujahr: Ursprung 1965 als Stall, Umbau in Lagerflachen mit Buro, WC und Garage
Bauweise: Massiv, Boden asphaltiert, Werkstattgrube

Fassade: Putz

Dach: Satteldach, Welleternit

Tore/Turen: zwei, mechanische Garagenschwingtore aus Metall

Metalltir zum Garten

Nebengebiude 3 und 4

Werkstatt/Scheune und Garage

Baujahr: nicht bekannt, in Teilbereichen modernisiert
Bauweise: Massiv, Ziegelmauerwerk, verputzt
Balkenzwischenlage mit Spanplatten
Fassade: Kratzputz
Dach: Satteldach aus Metall-Trapezblech, mit angesetztem Pultdach Uber der Garage
Tore/Turen: zwei grol3e Holzschiebetore, ein kleines

Auftragsnummer: 3862-G-23

mechanisches Garagenschwingtor aus Metall

Seite 8 von 53



on-wert GmbH
Wohnhaus mit Nebengebauden (Garagen, Werkstatt und Lagerflachen), 59929 Brilon, Elmerborg 15

Wohn- und Nutzflachenaufstellung

Wohnflache

Die Wohnflache wurde Uberschlagig aus den vorhandenen Grundrissen aus der Bauakte - die nicht den
aktuellen Bauzustand darstellen - ermittelt und mit einer fir das Gutachten ausreichenden Genauigkeit
plausibilisiert.

Anzahl der Wohneinheiten: 1

Erdgeschoss

bestehend aus den Raumen: Eingang,
Kochen/Essen mit Vorrat, Wohnbereich, Diele,
Gaste-WC, Zimmer, Wintergarten

rd. 145 m?
Dachgeschoss
Bestehend aus den Raumen: Flur, Bad, Bliro,
2 Schlafraumen, Kinderzimmer, zwei Balkone,
Zimmer Dachbodenraum

rd. 78 m?
Summe: rd. 223 m?

Die Wohnflache betragt insgesamt rd. 223 m? (WFL/BGF (oberirdisch) = 0,70).

Nutzflache
Die Nutzflachenaufstellung erfolgte nach Angaben des Eigentiimers. Bezliglich dieser Nebengebaude liegen
keine aktuellen Bauzeichnungen vor.

Nebengebidude 1 und 2
Bestehend aus Garage 1 mit Flur, Bad, Bliroraum
und Garage 2
rd. 136 m?
Nebengebaude 3 und 4
Bestehend aus Garage 3 und Werkstatt 4 rd. 204 m?

4.2 Objekt — Zustand — Ausstattung

Zubehor

Die Kichenausstattung wird nicht als wesentlicher Bestandteil des Bewertungsobjektes beurteilt, sondern
gem. § 95 BGB als ,zum vorlibergehenden Zweck dienende Sache®. Diverse Maschinen,
Arbeitseinrichtungen, Autos und Gegenstande in den Nebengebauden sind ebenfalls kein Bestandteil der
Wertermittlung. Es erfolgt keine wertmafige Beriicksichtigung im Gutachten.

Beurteilung der Gebaudekonzeption
Die Gebaudekonzeption entspricht dem Baustil des Baujahres. In der Vergangenheit fanden
Umbaumalnahmen statt sowie umfangreiche Sanierungen in den Jahren 2016 bis 2020.

Zustand der baulichen Anlagen

Der Gebaudezustand des Wohngebdudes ist insgesamt als durchschnittlich zu bezeichnen. Der Innenbereich
wurde komplett saniert und UmbaumafRnahmen vorgenommen. In einzelnen Teilbereichen sind die
Sanierungsarbeiten noch nicht komplett abgeschlossen. Um den energetischen Standard zu verbessern ware
eine Modernisierung der Heizungsanlage sowie Dacheindeckung sowie der Fassade anzuraten.

Die Ausstattung der baulichen Anlagen wird als baujahrestypisch mittel beurteilt, was weitgehend der
Standardstufe 3,00 der Normalherstellungskosten 2010 entspricht.

Die Nebengebaude befinden sich in einem durchschnittlichen Zustand.
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Das Nebengebaude 3 und 4 ist in Teilbereichen von aullen saniert worden (neuer Auflenputz und
Dacheindeckung).

Der Modernisierungsbedarf sowie sonstige kleinere Schaden und Mangel sowie Restarbeiten sind bereits
bei der Ausstattungsstufe sowie der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen entsprechend
berlcksichtigt. Weitere Wertanpassungen sind daher nicht erforderlich.

4.3 Baubeschreibung

1 Baubeschreibung fiir Wohngebaude

Gebdudeart 1.01 freistehende Einfamilienhduser
Dachgeschoss Dachgeschoss ausgebaut (100% ausgebaut)
Erd-/Obergeschosse Erdgeschoss

Kellergeschoss Keller (90% unterkellert)

Baujahr 1963

Ausstattungsstufe mittel (3,25)

GebdudemaR 436

2 Baubeschreibung fiir Nebengebaude 1 und 2 (Garagen)

Gebaudeart 14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen
Baujahr 1965

Ausstattungsstufe gehoben (3,5)

GebdudemaRB 155

3 Baubeschreibung fiir Nebengebaude 3 und 4 (Garage, Werkstatt)

Gebaudeart 14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen
Baujahr 1963

Ausstattungsstufe gehoben (3,5)

GebaudemaR 224

Auftragsnummer: 3862-G-23 Seite 10 von 53



on-wert GmbH
Wohnhaus mit Nebengebauden (Garagen, Werkstatt und Lagerflachen), 59929 Brilon, Elmerborg 15

5 Grundbuch

Auszug vom: 25.09.2023
Amtsgericht: Brilon
Grundbuch von: Altenblren

Bestandsverzeichnis

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick(e) Flache
BV m?
- 402A 2 Altenblren 9 147 1.637,00
- 402A 3 Altenblren 9 367 1.228,00
Gesamtflache 2.865,00
davon zu bewerten 2.865,00

Abteilung I, Eigentimer
wird dem Gericht gesondert mitgeteilt

Abteilung Il, Lasten / Beschrankungen

Band/ |Lfd.Nr|Lfd.Nr.| Flurstiick | Eintragung Bemerkung Wert (EUR)
Blatt [Abtll.| BV
Grunddienstbarkeit - . R
-l402A| 3 | 2,3 | 147,367 Wege-/Geh-/Fahrrecht siehe Erlauterung -
J402A| 4 | 2 | 147 | Vormerkung- siehe Erlauterung -
Auflassungsvormerkung
J402A| 5 | 3 | 3e7 | Vormerkung- siehe Erlauterung -
Auflassungsvormerkung
Sonstiges,
-/402A| 6 | 2,3 | 147, 367 | Zwangsversteigerungs- siehe Erlauterung -
vermerk

5.1Erlduterungen zum Bestandsverzeichnis

Grundbuchauszug
Fur die Erstellung der beauftragten Wertermittlung lag ein Grundbuchauszug vom 25.09.23 vor.

Herrschrechte:
Im Bestandsverzeichnis sind keine Herrschvermerke zugunsten der Bewertungsgrundstlicke eingetragen.

Bestandsverzeichnis

Der Bestand umfasst das Grundstlck Ifd. Nr. 2 im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Altenbiren Blatt
402 A Gemarkung Altenburen Flur 9, Flurstick 147, Landwirtschaftsflache, Geb.- und Freiflache, Elmerborg
15, grof® 1.637 m? und Flur 9, Flurstlick 367, Gebaude- und Freiflache, Elmerborg 15, grol} 1.228 m?2.

Nachvollzug des Flurstiicksbestands
Der Flurstiicksbestand des Bewertungsgrundstiicks wurde Uber das Auskunftssystem TIM-online 2.0,
Bezirksregierung Kéln, GEObasis.nrw hinsichtlich der Bezeichnung und Lage nachvollzogen.
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5.2Erlauterungen zu Abteilungen Il und Il

Eigentiimer:

Die Eigentumsverhaltnisse werden dem Gericht in gesondertem Schreiben Ubermittelt.

Abteilung ll:

Lfd.-Nr. 3  auflfd.2,3 Grunddienstbarkeit (Wegerecht) fiir die jeweiligen Eigentimer der Grundstiicke
der Gemarkung Brilon Altenbiren Flur 9 Flurstiick 373 (Blatt 1032 BV Nr. 1),
Altenbiren Flur 9 Flurstiick 374 (Blatt 61 BV Nr. 21), Bezug: Bewilligung vom
15.07.1981 (UR-Nr. 160/1981, Notarin Eva-Maria Walter, Brilon), eingetragen am
09.03.1982

Lfd.-Nr. 4 auf Ifd.2 Eigentumsubertragungsvormerkung bezuglich einer Teilflache mit einer GréRe
von etwa 87 m? fir die Stadt Brilon. Bezug: Bewilligung vom 23.06.2002 (UVZ-Nr.
387/2022, Notar Dr. Ralf Laws, Brilon, eingetragen am 29.07.2022

Lfd.-Nr. 5  auf Ifd.3 Eigentumsubertragungsvormerkung bezuglich einer Teilflache mit einer GréRRe
von etwa 40 m? fir die Stadt Brilon. Bezug: Bewilligung vom 23.06.2002 (UVZ-Nr.
387/2022, Notar Dr. Ralf Laws, Brilon, eingetragen am 29.07.2022

Lfd.-Nr. 6 auflfd.2,3 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (AG Brilon, 10 K 5/23), eingetragen am
22.09.2023

Die Bewilligungsurkunden zu den Lasten in Abt. 11/3 — 11/5 lagen vor.

Zum Recht Abt. Il Ifd. Nr. 3 (Wegerecht)

Dieses Recht soll auftragsgemal mitbewertet, allerdings nicht vom Verkehrswert abgezogen werden.

Die betreffende Flache bemisst ca. 275 m2. Es handelt sich um eine nicht befestigte Wiesenflache, die zum
Erreichen eines benachbarten landwirtschaftlichen Grundstiickes als Weg genutzt wird. Der Bodenwert fir
diese landwirtschaftlich genutzte Flache betragt 2,80 EUR/m?. Die Einschrankung durch das Recht wird als
moderat betrachtet und der Wert des Rechts daher auf 50 % des Bodenwertes geschatzt.

Wert des Rechts: 275 m2 x 1,40 EUR = 385,00 EUR.

Zu den Rechten Abt. II/Ifd. Nr. 4 und 5 (Eigentumsibertragungsvormerkung)

Mit notarieller Urkunde vom 23.06.2022 — UR-Nr. 387/22 — wurde aus den Parzellen Flur 9 Nr. 147 und 367
eine etwa 87 m? grofR3e bzw. 40 m? grof3e Teilflache an die Stadt Brilon verauRert. Zur Sicherung dieses
Anspruchs sind die 0.g. Vormerkungen am 29.07.22 eingetragen worden. Der Vertrag ist abhangig von der
Umsetzung eines Rad- und FuRweges an der Stralte. Der Kaufpreis ist laut obiger Urkunde an den Glaubiger
in Abt. 111/10 nach Mitteilung des Valutastandes auszukehren. Der m? Kaufpreis betragt 55,00 EUR/m?, bei der
angenommen Flachengrofie von 127 m? ergibt sich ein Kaufpreis von 6.985,00 EUR. Mehr- oder
Minderflachen sind nach Vorlage des Vermessungsergebnisses entsprechend auszugleichen.

Nach telefonischer Auskunft vom 28.11. 2023 der Stadt Brilon wird dieser Weg gebaut werden, der Zeitpunkt
ist noch nicht zu benennen.

Da als Gegenleistung fur die mégliche Grundstlcksubertragung ein entsprechender Kaufpreis, der oberhalb
des Grundsticksmarktniveaus liegt, gezahlt wird ist eine Wertminderung fiir die bestehende Belastung nicht
vorhanden. Zudem ergeben sich durch die zu verauRernden Grundstiicksteile keine wesentlichen
Nutzungseinschrankungen auf dem Grundstiick. Da die Umsetzung des Kaufvertrages noch von
Bedingungen abhangig ist, erfolgt auch kein Wertzuschlag aufgrund des moéglichen Kaufpreises.

Zum Recht Abt. II/6 (ZV-Vermerk)
Dieses Recht steht im Zusammenhang mit der Zwangsverwertung des Bewertungsobjekts und der
Beauftragung zu diesem Gutachten. Es wird von Amtswegen nach der Zwangsversteigerung geldscht.
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Abteilung lll:

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem
Gutachten nicht bericksichtigt. Aus den Angaben des Gerichts ist nicht ersichtlich, dass Eintragungen in Abt.
[l vom Ersteigerer GUbernommen werden sollen.

5.3 Sonstige Wertbeeinflussungen

Sonstige Rechte und Belastungen auRerhalb des Grundbuchs
Es sind keine weiteren Rechte und Belastungen auferhalb des Grundbuchs bekannt, die einen relevanten
Werteinfluss haben kénnten. Es wird daher von diesbeziiglicher Lastenfreiheit ausgegangen.
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6 Bodenwert

6.1Erlduterungen zum Bodenwert

Bodenrichtwertkarte: Stichtag 01.01.2023
Bodenrichtwertnummer: 19836

Bodenrichtwert: 19 EUR/m?

Entwicklungszustand:  Baureifes Land

Beitragssituation: beitragsfrei

Nutzungsart: Wohnbauflache

Erganzende Nutzung:  bebaute Flachen im AulRenbereich
Geschosszahl: I-11

Flache: 1.000 m?

Bodenrichtwertkarte: Stichtag 01.01.2023
Bodenrichtwertnummer: 20025

Bodenrichtwert: 2,80 EUR/m?
Entwicklungszustand:  Flache der Landwirtschaft
Nutzungsart: Grunland

Grinlandzahl: 30

Bodenwertansatz

Die Lage und das Baurecht des Bewertungsgrundstiicks entsprechen weitgehend den Kriterien des
Bodenrichtwertes.

Das Bewertungsgrundstiick Flur 9 Nr. 147 ist 1.637 m? grol, die tatsdchliche Nutzung besteht aus 1.090 m?
Wohnbauflache und 547 m? Landwirtschaftliche Flache. Es wird daher fir die Wohnbauflache der
Bodenrichtwert von 19,00 EUR und fir die Grunlandflache der Bodenrichtwert von 2,80 EUR in Ansatz
gebracht:
1.090 m? x 19,00 EUR = rd. 20.710 EUR

547 m*x 2,80 EUR = rd. 1.531 EUR
insgesamt rd. 22.241 EUR

Das Bewertungsgrundstuck Flur 9 Nr. 367 ist 1.228 m? grol3. Die tatsachliche Nutzung dieser Flache wird als
gemischte Nutzung, Gebdude- und Freiflache, Mischnutzung mit Wohnen ausgewiesen. Sie ist mit Garagen,
Scheune und Wintergarten bebaut.

Hierflir wird ebenfalls der Bodenwert fiir bebaute Flachen im Au3enbereich in Hohe von 19,00 EUR/m? in
Ansatz gebracht:
1.228 m? x 19,00 EUR = 23.332 EUR

Sonstige Abweichungen von der Bodenrichtwertqualitat sind nicht erkennbar.

Grundstiicksteilflache Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m? EUR/m? m? EUR/m? m? EUR/m? lich* EUR
Grundstuick Flur 9 Nr.
1 1147 1.090 19,00 547 2,80 Ja 22.241
Grundstuick Flur 9 Nr.
2 | 367 1.228 19,00 Ja 23.332

* mit rentierlich = Nein gekennzeichnete Fldchen werden in der Bewertung als selbststéndig nutzbare Teilflichen beriicksichtigt und im
Folgenden als unrentierlich ausgewiesen

BODENWERT (gesamt) 45.573

Entspricht 11% des Ertragswertes
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7 Sachwert

7.1Erlduterungen zum Sachwert

Wertermittlungsverfahren

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wohnhaus mit Nebengebauden (Garagen, Werkstatt und
Lagerflachen).

Der gewohnliche Geschéaftsverkehr schatzt solche Objekte im Allgemeinen nach Baukosten oder nach
Vergleichspreisen ein. Demzufolge missen auch bei der Verkehrswertermittlung die Baukosten oder Preise
von vergleichbaren Objekten im Vordergrund stehen. Dies ist im Rahmen der von der WertV vorgegebenen
Verfahren nur Uber das Sachwert- bzw. das Vergleichswertverfahren moglich. Da nicht gentigend Kaufpreise
vergleichbarer Objekte bekannt sind, kommt das Sachwertverfahren zu tragen. Als Plausibilitdtskontrolle wird
das Ertragswertverfahren in verkilrzter Form dargestellt.

Baugrofen / Umfang der baulichen Anlagen

Die BezugsgroRe fiir die Ermittlung der Herstellungskosten bildet im Bewertungsfall die Bruttogrundflache
(BGF). Die Bruttogrundflachen wurden anhand der vorgelegten Bauzeichnungen und Flachenberechnungen
ermittelt und mit einer fir das Gutachten ausreichenden Genauigkeit Gber das Auskunftssystem tim-online
des Landes NRW entsprechend plausibilisiert.

Wohngebaude
BGF Kellergeschoss: rd. 120 m?

BGF Erdgeschoss: rd. 138 m?
BGF EG Wintergarten: rd. 40 m?
BGF Dachgeschoss: rd. 138 m?

BGF insgesamt: rd. 436 m?

Nebengebdude 1 und 2
BGF rd. 155 m?

Nebengebdude 3 und 4
BGF rd. 224 m?

Normalherstellungskosten

Der Baukostenansatz orientiert sich methodenkonform zur SW-RL an den bundeseinheitlichen
Normalherstellungskosten (NHK 2010). Der Baukostenansatz wird mit dem aktuellen Baupreisindex an den
Bewertungszeitpunkt angepasst.

Baupreisindex (Wohngebaude) des Statistischen Bundesamtes:
Baupreisindex 2010: 100,0
Baupreisindex 11/2023: 178,3

Normalherstellungskosten: siehe Tabelle unten

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten betragen nach NHK 2010 fur Einfamilienhduser 17 %, Garage 12 %.

AuBenanlagen
Far die AuRenanlagen werden pauschal 5 % der Herstellungskosten geschéatzt.

Gesamtnutzungsdauer GND

Nach ImmoWertV 2021 Anlagen 1 und 2: EFH / RH / DHH: 80 Jahre, Einzelgaragen: 60 Jahre,
Lager- und Versandgebaude: 40 Jahre

Landwirtschaftliche Betriebsgebaude: 30 Jahre
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Nach dem Modell des Gutachterausschusses: 80 Jahre fir Wohnh&user

Ansatz GND und RND im Gutachten

Wohnhaus
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 40 Jahre

Nebengebaude (Garagen/Lager/Werkstatt)
Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre
Restnutzungsdauer: 20 Jahre

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist abhangig von dem Baujahr, der wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer und von dem Modernisierungsgrad der baulichen Anlagen.

Grundstiicksmarktbericht / Sachwertfaktoren

Der herstellungskostenorientierte vorlaufige Sachwert ist grundsatzlich an die am Markt erzielbaren
Kaufpreise anzupassen. Die Anpassung erfolgt gemaf den Daten und Vorgaben des aktuellen GMB 2023
des Hochsauerlandkreises, deren Daten jedoch aus Verkdufen der Jahre 2021 und 2022 basiert, die noch
nicht das aktuelle Marktgeschehen abbilden.

Sachwertfaktor:
((-14,738 x In (496.000) + 189,425) /100 +1) x 0,99 x 0,99 x 1,00 = 0,94 (- 6 %)

Marktanpassung

Der zuvor methodenkonform auf Basis des GMB ermittelte Sachwertfaktor fiihrt zu einem rechnerischen
Ergebnis, das wesentlich von den allgemeinen Marktdaten des GMB, den objekt- und lageangepassten
Vergleichsfaktoren und im Speziellen von den Ergebnissen der Auswertung der Kaufpreissammlung abweicht.
Es ist daher nicht markt- und objektgerecht, den ermittelten Sachwertfaktor wertbestimmend anzuwenden.

Trotz einer historisch positiven realen Preisentwicklung ist aufgrund der nachhaltigen Marktsituation (Anstieg
der Kapitalmarktzinsen, Ukraine Krieg, Konjunkturzyklen etc.) eine Veranderung zu beobachten, aufgrund
dessen eine Korrektur des Sachwertfaktors zum Wertermittlungsstichtag erforderlich wird.

Unter Berucksichtigung samtlicher Parameter wird der Sachwertfaktor zum Wertermittlungsstichtag
sachverstandig auf — 15% geschatzt.
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7.2Sachwert (Marktwert)

Gebiude-Nr. | Grdst.teilflache-Nr. | Bau- [GNDRND| ~ Ferstellungskosten der Alterswert- Alterswertg.
aulichen Anlagen minderung Herst.-kosten
Gebéude jahr Jahre Anzahl EUR |%BNK| Ansatz % EUR
1 | Wohngebaude 1 1963|8040 436,00, 1.362|17,00|Linear |50,00 347.391
Nebengebaude 1
2 |und 2 (Garagen) 2 1196560 |20 155,00 12,00|Linear /66,67 33.501
Nebengebaude 3
und 4 (Garage,
3 | Werkstatt) 2 1196360 |20 224,00 12,00|Linear 166,67 48.415
> 429.307
* Baupreisindex (1, 2, 3) Wohngebéude (Basis 2010): 3. Quartal 2023 = 1,7830
Alterswertgeminderte Herstellungskosten 429.307
+Zeitwert der AuRenanlagen 5,00% 21.465
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 450.772
+Bodenwert 45.573
Vorlaufiger Sachwert 496.345
+ Marktanpassung -15,00% -74.452
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 421.893
SACHWERT 421.893
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7.3Ableitung der Herstellungskosten

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fiir 1 Wohngebaude

Gebaudetyp 1.01 freistehende Einfamilienhauser
Dachgeschoss Dachgeschoss ausgebaut
Ausbaugrad Dachgeschoss 100 %

Erd-/Obergeschosse Erdgeschoss

Kellergeschoss Keller

Unterkellerungsgrad 90 %

Ausstattungsstufe 3,25

Tabellarische NHK 764 EUR/m? BGF
Herstellungskosten im Basisjahr 764 EUR/

Indexwert zum Stichtag 1,7830 (Wohngebaude (Basis 2010), Stand: 3. Quartal 2023)
Herstellungskosten zum Stichtag 1.362 EUR/

Herstellungskosten ohne Baunebenkosten

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fiir 2 Nebengebéude 1 und 2 (Garagen)

Gebaudetyp 14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen
Ausstattungsstufe 3,50

Tabellarische NHK 325 EUR/m? BGF

Herstellungskosten im Basisjahr 325 EUR/

Indexwert zum Stichtag 1,7830

Herstellungskosten zum Stichtag 579 EUR/

Herstellungskosten ohne Baunebenkosten

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fiir 3 Nebengebaude 3 und 4 (Garage, Werkstatt)

Gebaudetyp 14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen
Ausstattungsstufe 3,50

Tabellarische NHK 325 EUR/m? BGF

Herstellungskosten im Basisjahr 325 EUR/

Indexwert zum Stichtag 1,7830

Herstellungskosten zum Stichtag 579 EUR/

Herstellungskosten ohne Baunebenkosten
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8 Ertragswert

8.1Erlduterungen zum Ertragswert

Selbstgenutzte Wohnhauser werden, wie oben beschrieben, in der Regel nicht nach Renditegesichtspunkten,
sondern nach Substanzwertgesichtspunkten bewertet. Aus diesem Grund kommt bei derartigen Objekten im
Allgemeinen das Sachwertverfahren zur Anwendung. Es kommt jedoch auch vor, dass derartige Immobilien
vermietet werden. Das heil’t, dass dann fir den Eigentiimer auch Renditeaspekte eine Rolle spielen kénnen.
Insofern bietet es sich an, den ermittelten Sachwert mittels eines renditeorientierten Ertragswerts auf
Plausibilitat hin zu Gberprifen. Der Ertragswert wird verklrzt dargestellt (ohne detaillierte Begriindung der
einzelnen Wertansatze).

Mietflachen

Die Wohnflachen wurden den Aufstellungen und Grundrissen der vorgelegten Bauakte sowie von Angaben
des Eigentiimers entnommen und Uber typische Ausbauverhaltnisse plausibilisiert. Die Ausbauverhaltnisse
sind fir die Gebaudeart, -grée und -bauweise plausibel. Wohnflache: s. unter Objektbeschreibung

Vermietungssituation

Das zu bewertende Wohngebaude steht leer, die Nebengebdude werden zum Teil vom Eigentimer und
extern genutzt. Ein Mietvertrag wurde nicht vorgelegt.

Der Leerstand des Gebaudes ist durch die Verkaufsabsichten des Eigentiimers bedingt und als
vorubergehend anzusehen.

Leerstand im Objektumfeld
Das Bewertungsobijekt liegt im AuRenbereich, Leerstand in der nahegelegenen Wohngegend ist nicht zu
verzeichnen.

Vergleichsmieten Wohnen
Wohnpreis.de: Brilon, Bestandswohnungen: 4,82 — 8,13 EUR/m? WFL, im Durchschnitt 6,49 EUR/m? WFL
Capital Immobilien: Kompass, Brilon, Bestand: Hauser 4,67 EUR/m? WFL; Wohnungen 5,14 EUR/m? WFL

GMB HSK 2023:
Miettabelle fir Einfamilienhduser in Brilon Bj. 1965, Wohnflache von rd. 165 m?, rd. 675 EUR KM

Vergleichsmieten PKW Stellplatze:
GMB HSK 2023:
Garage Mietpreis von @ 34,00 EUR, Spanne 18,00 -61,00 EUR/mtl.

Vergleichsmieten fiir Lager/Produktion 50 — 250 m?
GMB HSK 2023:
Flache 50 bis 250 m?; @ Miete 2,75 EUR/m?, Spanne 1,95 -3,45 EUR/m?, NFL @ 175 m?

Mietansatz

Unter Berlicksichtigung der Lage, der Objektqualitat sowie der Marktlage zum Bewertungsstichtag wird fir
das Einfamilienhaus eine Miete in Hohe von 5,00 EUR/m? WFL und 2,50 EUR/m? NFL (Nebengebaude 1 und
2) sowie 3,00 EUR/m? NFL (Nebengebaude 3 und 4) angesetzt.

Bewirtschaftungskosten

Es werden objektartspezifische Bewirtschaftungskosten angesetzt, die nicht umlagefahig sind:

¢ Instandhaltung: 13,30 €/m? WFL (Wohnen), 4,00 €/m? / je Garagen/Lager/Werkstattflache

o Mietverwaltung: 339 € (Wohnen), 44 € je eigenstandig vermietbarer Garage/Lager/Werkstatt
e Mietausfallwagnis: 2 % des Rohertrags

Nicht umlagefahige Betriebskosten

In Folge des zum 01.01.2023 in Kraft getretenen Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetzes (CO2KostAufG)
kann der Grundstiickseigentiimer an den Kosten fiir die CO2-Umlage beteiligt werden. Diese Kosten stellen
nicht umlagefahige Betriebskosten dar. Die Ermittlung dieser Kosten erfolgte in Anlehnung an die HypZert-
Kurzstudie ,Berlicksichtigung nicht umlagefahiger Betriebskosten aufgrund der CO2-Abgabe bei Anwendung
des Ertragswertverfahrens ab 01.01.2023%
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Bestimmung der nicht umlegbaren Bewirtschaftungskosten fiir CO,-Abgabe

Energieausweis: Energieausweis 175 kWh/m?a  Endenergiebedarf
F Energie-Effizienzklasse

Beheizungsart:  Heizdl 0,2664 kg CO./kWh

COs-Verbrauch: 46,6 kg CO,/m?a

Anteil Vermieter an der CO--Abgabe: 80% gem. CO;KostAufG

Wohn-/Mietflache: 223 m2 WF / MF
Kosten der COs.-Emmissionen: 60,00 EUR/t CO; netto
nicht umlegbare BWK: 594 EUR p.a. CO;-Kosten Vermieter

2,66 EUR/m?a brutto

Es werden folglich 2,66 EUR/m? beim Marktwert einheitlich in Ansatz gebracht.

Mietausfallwagnis:

ImmoWertV Anlage 3: 2 % des Rohertrages bei Wohnnutzung

Ansatz unter Berlcksichtigung des geringen Mietausfallrisikos beim Marktwert einheitlich 2 % des
Jahresrohertrags

Restnutzungsdauer
s. Sachwertermittlung

Liegenschaftszinssatz
Im Grundsticksmarktbericht 2023 flr den Hochsauerlandkreis werden folgende Zinssatze publiziert:

freistehende Einfamilienhauser ein Zinssatz von -0,2 %
far Zweifamilienhauser 1,3 %

fur gemischt genutzte Objekte 2,0 %

fur Produktion und Lager 3,5 %

Auf Basis dieser Angaben im Grundstiicksmarktbericht wird flir das Bewertungsobjekt unter Berlicksichtigung
der ObjektgréRRe, der Lagequalitat, des Mietansatzes, der Objektqualitat und der aktuellen Marktlage
(insbesondere stark steigende Kapitalmarktzinsen) ein Liegenschaftszinssatz von 2,5 % der
Ertragswertermittlung zugrunde gelegt.
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8.2Ertragswert (Marktwert)

Nutzung
In Gebéude RND Zins Ein- Flache Miete [EUR/m? (Stk.)] RoE Bodenvz.
Nutzung / Beschreibung Jahre % heiten m? Ist angesetzt EUR EUR/a
w | 1 |Wohnen/EG, DG 40 [ 2,50 1] 223,00 5,00 13.380 557
Stellplatze innen
w| 2 | (Gewerbe)/EG 20 [ 2,50 2| 136,00 2,50 4.080 209
Stellplatze innen
w| 3 | (Gewerbe)/ EG 20 | 2,50 2| 204,00 3,00 7.344 375
w = Wohnen, g = Gewerbe g31 @250 1 ¥ 563,00 ¥ 24.804 > 1.141
Bewirtschaftungskosten (Marktwert)
Nutzung Instandhaltung Verwaltung Mietausfall- Sonstiges Summe
In Gebédude EUR/m? EUR wagnis EUR/m?
Nutzung / Beschreibung (/Stk.) | % HK* | /Einheit | % RoE % RoE (/Stk.) | % RoE | % RoE
w| 1 | Wohnen/EG, DG 13,30 0,42| 339,00] 2,53 200| 266| 4,43 31,14
Stellplatze innen (Gewerbe) /
w| 2 |EG 4,00, 0,54 44,00 2,15 4,00 19,50
Stellplatze innen (Gewerbe /
w| 3 |EG 4,00 0,56 44,00 1,19 4,00 16,31
* Bezug: Herstellungskosten inkl. Baunebenkosten @ 24,83
Ableitung Ertragswert (Marktwert)
Nutzung Rohertrag Bewi.- Reinertrag Boden- Gebéude- | Barwert- Barwert
In Gebéude kosten verzins. reinertrag faktor
Nutzung / Beschreibung EUR/a EUR/a EUR/a EUR/a EUR/a EUR
w | 1 |Wohnen/EG, DG 13.380 4.167 9.213 557 8.656 | 25,1027 | 217.288
Stellplatze innen
w| 2 |(Gewerbe)/ EG 4.080 796 3.284 209 3.075] 15,5891 47.936
Stellplatze innen
w| 3 | (Gewerbe)/ EG 7.344 1.198 6.146 375 5.771] 15,5891 89.964
w = Wohnen, g = Gewerbe > 24.804 > 6.161 > 18.643 21.141 > 17.502 > 355.188
Ertragswert der baulichen Anlagen 355.188
> Barwerte je Nutzung (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x Barwertfaktor '
+ Bodenwert 45573
ERTRAGSWERT 400.761

Auftragsnummer: 3862-G-23
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9 Ergebnis
Marktwert
§ 194 BauGB
Werte Bodenwert 45573
Sachwert 421.893
Ertragswert 400.761
Abschlage Abzug wegen teilweiser
fehlender baulicher
Genehmigungen 5,00% 21.095
Marktwert gerundet 400.000
insgesamt
davon entfallen:
auf die Parzelle Flur 9
Nr. 147 entfallen Wohnhaus 320.000
auf die Parzelle Flur 9 ..
Nr. 367 entfallen Nebengebaude 1,2 und 3,4 80.000
Wert Wegerecht Abt. 1l/3 betragt 385
Vergleichsparameter EUR/m2 WNFI. 710
x-fache Jahresmiete 16,10
RoE Wohnen / Gewerbe 100% / 0%
Bruttorendite (RoE/x) 6,20%
Nettorendite (ReE/x) 4,66%
Mietflache Wohnflache 563m?
Nutzflache
> 563m?
Ertrag Jahresrohertrag 24.804
Jahresreinertrag 18.643
Liegenschaftszins Wohnen 2,50%
Gewerbe
i.D. 2,50%
Bewirtschaftungskosten Wohnen 24,83%
Gewerbe
i.D. 24,83%
Erstellt am: 24.01.2024

Auftragsnummer: 3862-G-23
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10 Unterlageniibersicht

II/Eigentumsvormerkungen

Art der Unterlage Status Datum der Unterlage
Auskunft Altlasten vorhanden 20.11.2023
Auskunft Baulasten vorhanden 20.11.2023
Auskunft Bauplanung vorhanden 21.11.2023
Auskunft Denkmal vorhanden 21.11.2023
Auskunft ErschlieBung vorhanden 27.11.2023
Bauakten der Stadt Brilon vorhanden 21.11.2023
Grundbuchauszug vorhanden 25.09.2023
Notarielle Urkunde 160/81 Wegerecht vorhanden 15.07.1981
Notarielle Urkunde 387/22 Kaufvertrag Abt. vorhanden 23.06.2022

11 Anlagenverzeichnis

Fotoanlagen
Anlage Karten
Anlage Grundrisse
Anlage Hinweise
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12 Fotodokumentation

01_Ansichten (1)
vordere Ansicht

01_Ansichten (2)
vordere Ansicht mit Nebengebdude 1,2

01_Ansichten (3)
ruackwartige Ansicht
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01_Ansichten (4)
rickwartige Ansicht

01_Ansichten (5)
Grundstiick

01_Ansichten (6)
Nebengebaude 3 und 4
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01_Ansichten (7)
Zufahrt

01_Ansichten (8)
Nebengebaude 3 und 4

01_Ansichten (9)
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01_Ansichten (10)
Nebengebaude 1 und 2

02_Keller (1)
Treppe zum Keller

02_Keller (2)
Oltanks
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02_Keller (3)
Heizung

02_Keller (4)

02_Keller (5)
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02_Keller (6)
Elektroverteilung im Keller

02_Keller (7)

03_Erdgeschoss (1)
Wohnen
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03_Erdgeschoss (2)
Kiche

03_Erdgeschoss (3)
Flur

03_Erdgeschoss (4)
Treppe zum DG
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03_Erdgeschoss (5)
Schlafen

03_Erdgeschoss (6)
Bad

03_Erdgeschoss (7)
Wohnen mit Kamin
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03_Erdgeschoss (8)
Terrasse

03_Erdgeschoss (9)
Terrasse

03_Erdgeschoss (10)
Wintergarten
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03_Erdgeschoss (11)
Eingangsbereich Decke

03_Erdgeschoss (12)
Elektroverteilung

04_Dachgeschoss (1)
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04_Dachgeschoss (2)

04_Dachgeschoss (3)

04_Dachgeschoss (4)
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04_Dachgeschoss (5)
Elektroverteilung DG

04_Dachgeschoss (6)
Bad

04_Dachgeschoss (7)
Bad
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05_Spitzboden

06_Nebengebaude (1)
Innenbereich Nebengebaude 4

06_Nebengebéaude (2)
Innenbereich Nebengebaude 4
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06_Nebengebaude (3)
Innenbereich Nebengebaude 4

06_Nebengebaude (4)
Innenbereich Nebengebaude 4

06_Nebengebéaude (5)
Innenbereich Nebengebaude 3
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06_Nebengebaude (7)
Innenbereich Nebengebaude 2
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13 Anlage Karten

Ubersichtskarte

Karte hergestellt sus OpenStreetMap-Daten | Lizenz: Open Dats

Quelle: Ubersichtskarte openstreetmap.de
Aktualitat: online 29.11.2023
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Umgebungskarte

on-wert GmbH

Karte hergestellt aus OpenStrestMap-Daten | leenz Opeﬂ Datal

openstreetmap.de
online, 29.11.2023

Quelle:
Aktualitat:
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Ortsplan

Quelle: openstreetmap.de
Aktualitat: online, 29.11.2023
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Lageplan Gebaudeaufteilung

3 367
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14 Anlage Bauzeichnungen

Wohnhaus
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15 Erlauterung des Markt- / Verkehrswerts und der Wertermittlungsverfahren

Definition des Verkehrswertes (Marktwert)

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert

»adurch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Riicksicht auf
ungewobhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*

Wertermittlungsverfahren

Zur Verkehrswertermittiung bieten die einschlagige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften
(insbesondere die Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) mehrere Verfahren an. Nach den
Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

= das Vergleichswertverfahren,

= das Ertragswertverfahren und

= das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 8
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Bodenwert (§§ 9 und 10 ImmoWertV)

Der Bodenwert ist in der Regel durch Preisvergleich zu ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen
kénnen auch geeignete Richtwerte (§ 196 BauGB) herangezogen werden. Richtwerte sind durchschnittliche
Lagewerte. Sie werden fir den Wert des Grund und Bodens ermittelt, und zwar fiir eine Mehrzahl von
Grundsticken, fiir die im wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Soweit einzelne
Grundstiicke von den regelmaRigen Grundstiickseigenschaften, auf die sich der Richtwert bezieht, abweichen
(z. B. in Art und Maf} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, ErschlieRungszustand oder
Grundstilickszuschnitt), ergeben sich daraus Abweichungen ihrer Verkehrswerte vom Richtwert.

Sachwertverfahren (§§21 bis 23 InmoWertV)

Nach den Gepflogenheiten auf dem Grundstlicksmarkt wird das Sachwertverfahren dann benutzt, wenn die
Bausubstanz fiir den Wert ausschlaggebend ist (z.B. eigengenutzt bebaute Grundstiicke). Der Sachwert
umfasst den Bodenwert und den Bauwert. Der Bauwert ist dabei der Herstellungswert des Gebaudes sowie
der AuRenanlagen und der besonderen Betriebseinrichtungen unter Berticksichtigung der technischen und
wirtschaftlichen Wertminderung sowie sonstiger wertbeeinflussender Umstande.

Die technische Wertminderung ist die Minderung des Herstellwertes wegen Alters, Baumangel oder
Bauschaden. Neben der technischen Wertminderung ist noch eine wirtschaftliche Wertminderung durch
Abschlage zu bertcksichtigen, wenn Umstande vorliegen, die eine verminderte wirtschaftliche Verwendbarkeit
begrinden. Als Umstande dieser Art sind insbesondere anzusehen:

ein wirtschaftlicher Aufbau, eine zeitbedingte oder personliche Baugestaltung, die neueren Anforderungen
nicht entspricht.

Vergleichswertverfahren (§§ 15 und 16 InmoWertV)

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes durch Preisvergleich sind Kaufpreise geeigneter
Vergleichsgrundstiicke in ausreichender Zahl heranzuziehen. Hierbei sollen Vergleichsgrundstiicke
hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Umstande mit dem zu bewertenden Grundstiick soweit wie
moglich Ubereinstimmen.

Zur Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise von Grundsticken heranzuziehen, die
hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem Wertermittlungsobjekt direkt oder indirekt
vergleichbar sind. Um eine marktorientierte Wertermittlung zu ermdéglichen, hat der Gutachterausschuss
daher in seiner Kaufpreissammlung auf dem freien Grundstlicksmarkt verauf3erte mit dem
Wertermittlungsobjekt vergleichbare Objekte mit ihren wesentlichen Daten gespeichert.

Mit Hilfe des direkten, oder bei mehreren EinflussgroRen des indirekten Vergleichswertverfahrens, ist es nun
moglich, mit einer geeigneten Auswahl vergleichbarer Objekte funktionale Beziehungen zwischen den
wertbeeinflussenden Umstanden (EinflussgroRen) und dem Kaufpreis (ZielgréRe) der Vergleichsobjekte
abzuleiten und diese auf das Wertermittlungsobjekt zu Ubertragen. Bei mehreren Einflussgrofien geschieht
dies mit mathematisch-statistischen Auswerteverfahren (multiple Regressionsanalyse).
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Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20 InmoWertV)

Nach den Gepflogenheiten auf dem Grundstlicksmarkt findet das Ertragswertverfahren vorzugsweise dann
Anwendungen, wenn fiir den Wert des Grundstlicks der Ertrag von vorrangiger Bedeutung ist (z.B.
Mietwohngrundstucke).

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes nach dem Ertragswertverfahren ist der Wert der Gebaude und der
sonstigen baulichen Anlagen getrennt von dem Bodenwert auf der Grundlage des Ertrages zu ermitteln
(Gebaudeertragswert). Bodenwert und Gebaudeertragswert ergeben nach Berlicksichtigung von Zu- und
Abschlagen wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstande (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen
Zustand) den Ertragswert des Grundstiicks.

Aus den Miet- oder Pachteinnahmen einschlief3lich Umlagen und Vergutungen (Rohertrag) missen zunachst
die laufenden Bewirtschaftungskosten, das sind die nicht umlagefahigen Betriebskosten, die
Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis bestritten werden.

16 Begriffserlauterungen

Erlauterungen der bei der Verkehrswertermittlung wesentlich verwendeten Begriffe (alphabetisch geordnet):

Alterswertminderung (§ 23 InmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Giblicherweise nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
(RND) des Gebaudes und der jeweils tiblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude
ermittelt. Grundsatzlich kdnnen auch andere Alterswertminderungsmodelle verwendet werden, z. B. das
Modell von Ross.

AuBenanlagen (§ 21 Abs. 3 InmoWertV)

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insb.
Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfriedungen,
Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Baunebenkosten (§ 22 Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV)

Zu den Herstellungskosten gehoren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Planung,
Baudurchfiihrung, behdérdliche Prifung und Genehmigungen sowie fiir die in unmittelbarem Zusammenhang
mit der Herstellung erforderlichen Finanzierung“ definiert sind. lhre HOhe hangt von der Gebaudeart, von den
Gesamtherstellungskosten der baulichen Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen
und damit von der Bauausfiihrung und der Ausstattung der Gebaude ab. Sie werden als
Erfahrungsprozentséatze in der Ublicherweise entstehenden Hohe angesetzt.
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Besondere Einrichtungen

Die NHK berlcksichtigen definitionsgemaf nur Herstellungskosten von Gebauden mit - wie der Name bereits
aussagt - normalen, d.h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im
Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb
zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normgebaudes zu
berlcksichtigen. Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene
Ausstattungen und i. d. R. fest mit dem Geb&ude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in
vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des
Ausstattungsstandards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht
berlicksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienwohnhaus). Befinden sich die besonderen Einrichtungen in
Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebauden, spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden, oder
Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete).

Betriebskosten
Sind die Kosten, die einem Eigentiimer durch das Eigentum am Grundstiick oder durch den Gebrauch des
Grundstiicks sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen laufend entstehen.

Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die flr 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.

Erfahrungswert

Wird vom zustandigen Gutachterausschuss kein amtlicher Richtwert veréffentlicht und liegen keine
Vergleichskaufpreise vor, so kann die Vergleichswertermittlung hilfsweise auf der Basis eines
Erfahrungswerts durchgefiihrt werden. Der Erfahrungswert wird als markttblicher “Durchschnittswert aus
Erfahrungswissen des Sachverstandigen” der Vergleichswertermittlung zu Grunde gelegt.

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

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der
Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschliellich Zinsen
und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage -
abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem
Ertragswert des Objekts.

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

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer =
Gesamtnutzungsdauer (GND) gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann. Die
Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert.

Herstellungskosten (§ 22 ImmoWertV)

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation des Gebauderauminhalts (m3) oder der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude
ermittelt. Den so ermittelten Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden
Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen sowie die Baunebenkosten (BNK) hinzuzurechnen.
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Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks und seiner baulichen Anlagen
erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie der Wert der vom Eigentimer
personlich geleisteten Verwaltungsarbeit. Zu den Verwaltungskosten gehoéren auch die Kosten fiir die
gesetzlichen oder freiwilligen Prifungen des Jahresabschlusses und der Geschaftsfliihrung.

Liegenschaftszinssatz (§ 14 Abs. 3 InmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen)
Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das
Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise berlcksichtigt sind.

Marktanpassung

Sind Marktveranderungen eingetreten, die in die Bewertungsansatze (insb. Vergleichskaufpreise, Richtwert,
Erfahrungswert) noch nicht eingeflossen sind, sind diese durch eine sachgemale Marktanpassung zu
bertcksichtigen.

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Mietriickstande oder
Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es dient auch zur Deckung der Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebaude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine
hinreichend genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter iber mehrere Jahre hinweg mit
konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der
Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundsticksmarkt sammeln kann. Die
Normalherstellungskosten besitzen iberwiegend die Dimension ,€/m? Bruttorauminhalt* bzw. ,€/m?
Bruttogrundflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebdude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebauderauminhalts oder der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert
wesentlich beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser
Wertermittlung mit ,Normgebaude” bezeichnet. Zu diesen bei der Rauminhalts- oder
Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren insbesondere Kelleraul3entreppen,
Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zuséatzlich zu den fiur das Normgebaude ermittelten
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Rauminhalt bzw. Flache®) durch
Wertzuschlage besonders zu bertcksichtigen.

Reinertrag

Der nach Abzug der Bewirtschaftungskosten vom Rohertrag verbleibende Betrag, der sogenannte Reinertrag,
ist als Verzinsung des Ertragswertes des Grundstiicks (Grund und Boden und Gebaude) anzusehen, der
durch Kapitalisierung des Reinertrages ermittelt wird.
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Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 ImmoWertV)

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

Richtwert

Ein Richtwert (Vergleichsfaktor) ist ein vom zustandigen Gutachterausschuss aus Kaufpreisen abgeleiteter
relativer durchschnittlicher Kaufpreis pro m? Wohn- bzw. Nutzflache (WFL bzw. NFL). Dieser Richtwert kann
der Ermittlung des Vergleichswerts zu Grunde gelegt werden (vgl. § 15 Abs. 2 ImmowertV). Ein gemaf § 13
ImmoWertV fur die Wertermittlung geeigneter Richtwert muss jedoch hinsichtlich der seinen Wert wesentlich
beeinflussenden Zustandsmerkmale hinreichend bestimmt sein.

Rohertrag (§ 18 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zul&ssiger Nutzung markttblich
erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmaglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundsttiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags
zunachst die flr eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor (§ 14 Abs. 2 Satz 1 InmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den am
Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

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

Die Marktanpassung ist nicht explizit innerhalb der ImmoWertV-Regelungen zum Sachwertverfahren (§§ 21 -
23 ImmoWertV) genannt. Der Begriff des Sachwertfaktors ist jedoch in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV
erlautert. Seine Position innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u.
a. aus der Praxis, in der Sachwertmarktanpassungsfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten
abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor
auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst
anschlielend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am
vorlaufigen marktangepassten Sachwert bertcksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der
Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen
Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fur
Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders als fir Geschéaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und
der ObjektgroRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Marktanpassungsfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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17 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

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

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit 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 unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehorigen des Auftragnehmers flir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tbermittelt werden, ist auf die Héhe des fiir den
Auftragnehmer moéglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf
maximal 1.000.000 € begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 8.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden.

Das Gutachten darf — auch auszugsweise — nicht im Internet verdffentlicht werden.

Auftragsnummer: 3862-G-23 Seite 52 von 53



on-wert GmbH
Wohnhaus mit Nebengebauden (Garagen, Werkstatt und Lagerflachen), 59929 Brilon, Elmerborg 15

18 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 118 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474)

BauNVO
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstliicke vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

ImmoWertV
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken —
Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

WertR
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken in
der Fassung vom Marz 2006b (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006)

BRW-RL
Bodenrichtwertrichtlinie vom 11.01.2011

SW-RL
Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012

EW-RL
Ertragswertrichtlinie vom 12.11.2015

VW-RL
Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014

BGB
Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 24.05.2016 (BGBI. | S. 1190)

EnEV

Energieeinsparverordnung — Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende
Anlagentechnik bei Gebauden i.d.F. der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 24.10.2015 (BGBI | S. 1789)

WoFIV
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003 (BGBI. | S.
2346)

BetrKV
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346)

DIN 277
Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau von Januar 2016

Wohnungseigentumsgesetz WEG oder WoEigG

Gesetz uUber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht vom 15. Mai 1951 (BGBI. | S. 175, 209),
zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 05. Dezember 2014 (BGBI. | S. 1962)
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