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Sachverstandigenbiiro
Hillebrand GmbH

1 Zusammenfassung

Geschaftsfiihrung Silke Hillebrand

Zertifizierte Sachverstandige fiir die Markt- und Beleihungswerter-
mittiung aller Immobilienarten, ZIS Sprengnetter Zert (Al)

H

Objektart: Einfamilienhaus mit Garage
GrundstiicksgroRe: 1.108 m?

Bodenwert: 80.400,00 €

Verkehrswert: 160.000,00 €

Sachwert: 160.000,00 €

Ertragswert: 160.000,00 €

besondere wertbeeinflussende Umstande: -68.200,00 €

Baujahr: 1964

Wohnflache: ca. 215 m?

besondere Einrichtungen:

offener Kamin im UG

Der offene Kamin ist zum Stichtag auler Betrieb
genommen. Zur Wiederinbetriebsetzung sind
maoglicherweise Auflagen gemaR BlmSchG (Bundes-
Immissionsschutzgesetz) zu erflllen. Ein Zeitwert wird dem
Kamin daher nicht eingeraumt.

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

ErschlieBungskosten/Abgaben:

keine

keine

Nutzungs- und Vermietungssituation:

Aligemeinbeurteilung:

Das Objekt ist unbewohnt.

Das fiir seine Errichtungszeit besondere Wohnhaus ist
inzwischen in die Jahre gekommen. Es besteht erheblicher
Modernisierungs- und Instandsetzungsstau.

1 Bei der Ableitung des Verkehrswerts berlcksichtigte Besonderheiten.
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2 Allgemeine Angaben
21 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundsttick, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus
Objektadresse: Am Fichtenhang 1

34431 Marsberg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Marsberg, Blatt 1514, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Niedermarsberg, Flur 9, Flurstlick 335 (1.108 m?)

2.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemal Beschluss des Amtsgerichts Brilon vom 08.04.2024 soll
durch ein schrifiches  Sachverstandigengutachten  der
Verkehrswert ermittelt werden.

Wertermittlungsstichtag: Da der Versteigerungstermin ~ zum  Zeitpunkt  der
Gutachtenerstellung noch nicht bekannt ist, wird die
Verkehrswertermittiung als Grundlage fur die
Verkehrswertfestsetzung durch das Versteigerungsgericht nach
§ 74a Abs. 5 ZVG bezogen auf die allgemeinen Wertverhaltnisse
und den Zustand zum Tag der Ortsbesichtigung am 18.07.2024

durchgefihrt.
Qualitatsstichtag: 18.07.2024 (entspricht dem Wertermittiungsstichtag)
Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 18.07.2024 wurden die Beteiligten

rechtzeitig schriftlich eingeladen.

Es fand eine Aulen- und Innenbesichtigung des Objekts statt,
dabei wurden samtliche Raume in Augenschein genommen.

Teilnehmer am Ortstermin: Ein Miteigentlimer des Hauses, die Sachverstandige und ihre
Mitarbeiterin

herangezogene Unterlagen, Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im

Erkundigungen, Informationen: Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur

Verfiigung gestellt:
e beglaubigter Grundbuchauszug vom 09.02.2024

Die Sachverstandige hat bereits im Jahr 2020 zum Verfahren 10
K 518 eine Verkehrswertermittiung erstellt. In diesem
Zusammenhang wurden folgende Unterlagen und Auskinfte
beschafft:

e Flurkartenauszug aus dem Geoportal des HSK

o stadtische Bauakte zur Einsichtnahme

e Berechnung der Bruttogrundflache und der Wohnflachen

o Auskinfte zum Bauplanungs- und Bauordnungsrecht

o Auskinfte zur ErschlieBungs- und Abgabensituation

o Auskinfte aus dem Baulasten- und Altlastenverzeichnis sowie
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Auskunft zum Denkmalschutz
o Auskunft zu Wasserwirtschaftsdaten des Landes
o Auskunft des Schornsteinfegers
o Auskinfte Uber die bergbaulichen Verhaltnisse

Zur Aktualisierung wurden dartiber hinaus folgende Auskinfte
und Unterlagen erneut eingeholt:

o Auskunft zum Bauplanungs- und Bauordnungsrecht

o Messprotokoll des Schornsteinfegers

¢ Anfrage zu Veranderungen im Bauarchiv seit 2020

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von:  Durch die Mitarbeiterin wurden folgende Tatigkeiten bei der
Gutachtenerstellung durchgeflhrt:
e Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustandigen
Behorden
e Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der
Grundstiicks- und Gebaudebeschreibung

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch die
Sachverstandige auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberprift, wo
erforderlich erganzt und flr dieses Gutachten verwendet.

2.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers
Das Gebaude ist zum Bewertungsstichtag unbewohnt. Das Grundsttick ist verwildert.

3 Grund- und Bodenbeschreibung
31 Lage
3.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen
Kreis: Hochsauerlandkreis
Ort und Einwohnerzahl: Marsberg inkl. aller OT (ca. 20.487 Einwohner)

Stadtteil Niedermarsberg (ca. 7.216 Einwohner)
Stand: 31.12.2023

uberdrtliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene groRere Stadte:
Bielefeld (ca. 89 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 184 km entfernt)

Bundesstrafien:
B 7 (ca. 1 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
Marsberg A 44 (ca. 9 km entfernt)
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3.1.2 Kleinraumige Lage
innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strale:

Beeintrachtigungen:
Topografie:

3.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Strallenart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
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H
Bahnhof:
Marsberg (ca. 0,5 km entfernt)

Flughafen:
Paderborn-Lippstadt (ca. 41 km entfernt)

Das Bewertungsobjekt befindet sich in nérdlicher Ortsrandlage,
am Ende einer Sackgasse, unmittelbar angrenzend am Waldrand
gelegen, mit Fernblick tber die Stadt Marsberg.

Marsberg ist eine Kleinstadt im nordostlichen Teil des
Hochsauerlandkreises. GroRter Arbeitgeber ist die LWL-Klinik fir
Psychiatrie. Ebenso sind Uberregional bekannte Unternehmen
angesiedelt, wie z.B. eine Brauerei, eine Glasfabrik und eine
Hygieneproduktefabrik.

Die der Allgemeinheit dienenden o&ffentlichen Einrichtungen wie
Kindergarten, Grundschulen und weiterfuhrende Schulen sowie
Geschafte flr den taglichen Bedarf sind im Stadtzentrum
erreichbar. In unmittelbarer Nahe zum Bewertungsobjekt befindet
sich das stadtische Krankenhaus.

ausschlieBlich wohnbauliche Nutzungen

keine

starke Sudhanglage

StraBenfront:
ca.5m

mittlere Tiefe:
ca.25m

Grundstiicksgrofe:
insgesamt 1.108 m?

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstlcksform

Wohnstralle als Sackgasse ausgebaut

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen,
Gehwege beiderseitig vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung
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Abwasserbeseitigung: Anschluss an das offentliche Kanalnetz vorhanden
Grenzverhaltnisse, nachbarliche Grenzbebauung der benachbarten Garage (Nordseite)
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten: GemaR schriftlicher Auskunft des HSK vom 30.08.2019 ist das
Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache
aufgefihrt.

Wasserwirtschaftsdaten des Landes: Gemal Geoportal HSK liegt das Grundstlck nicht in einem
Wasserschutzgebiet.

Bergbauliche Verhaltnisse: Geman schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg vom

10.10.2019 ist fiir das Grundsttick kein Bergbau dokumentiert.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende  vertiefende  Untersuchungen  und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Der Auftragnehmerin liegt ein Grundbuchauszug vom 09.02.2024
vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
Marsberg, Blatt 1514 folgende Eintragung:

Testamentsvollstreckung ist angeordnet

Anmerkung: Es wird unterstellt, dass die v.g. Belastung mit Zuschlag im
Zwangsversteigerungsverfahren geldscht wird.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht
bertcksichtigt.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstlck ist zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende)

Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach
Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.
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3.5 Offentlich-rechtliche Situation
3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthalt gemal schriftlicher Auskunft
des HSK vom 30.09.2019 keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nach schriftlicher Auskunft der Stadt
Marsberg nicht.

3.5.2 Bauplanungsrecht

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

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungsplan
folgende Festsetzungen:
WR  =reines Wohngebiet
GRZ =0,4 (Grundflachenzahl)
GFZ =0,5 (Geschossflachenzahl)

3.5.3 Bauordnungsrecht
Der der stadtischen Bauakte sind folgende Vorhaben dokumentiert:

e Baugenehmigung Nr. 674/63 vom 13.09.1963 Neubau eines Wohnhauses

e Baugenehmigung Nr. 201/63 vom 04.09.1964 Heizélbehalteranlage

e Nachtragsbaugenehmigung Nr. 674/63 vom 15.12.1964
Rohbauabnahmeschein Nr. 674/63 vom 16.06.1964
Schlussabnahmeschein Nr. 674/63 vom 10.11.1964

Offensichtliche Abweichungen von den genehmigten Bauzeichnungen bestehen wie folgt:
¢ Wohnraumausbauten im Untergeschoss

¢ Abweichende Nutzungen im Untergeschoss, Erdgeschoss und Dachgeschoss

e Grundrissabweichungen

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

3.6  Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
(Grundstuicksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand: GemaB schriftlicher Auskunft der Stadt Marsberg vom 30.09.2019
ist das Bewertungsgrundstlck ist beziglich der Beitrage und
Abgaben fir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG
abgabenfrei.

3.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude und Garage bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Das Objekt ist mobliert, aber unbewohnt.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
41 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegende Bauakte und Beschreibungen im Ortstermin.

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen 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 Ausfuhrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser, Fenster, etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstell.

Baumangel und -schaden wurden soweit 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 diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Die Qualitat des Warmeschutzes ist ohne aufwendige Untersuchung nicht im Einzelnen feststellbar. Das
urspriingliche Gebaude wurde vor dem Inkrafttreten der ersten Warmeschutzverordnung von 1977 gebaut.
Altere Gebaude haben in der Regel einen hoheren Energieverbrauch als neuere Gebaude. Die in den jeweiligen
Bauepochen allgemein Ublichen Konstruktionen haben einen grofien Einfluss auf den Heizwarmebedarf.

Seit Ende 2006 miissen die nicht begehbaren oberen Geschossdecken (iber beheizten Rdumen gedammt
werden. GemaR der GEG muss der Mindestwarmeschutz gewahrleistet sein.

Die Bestimmung des Dammwertes der Decke ist im Rahmen dieser Wertermittlung nicht ohne technische
Berechnung mdglich und wirde den Umfang eines Verkehrswertgutachtens Ubersteigen. Vor diesen
Problemen steht aber auch ein Marktteilnehmer, der seinen Kaufpreis ableiten will. Er wird bei der vorliegenden
Ausfuhrung der oberen Geschossdecke bzw. des Daches mit den Kosten fur eine nachtragliche, verbesserte
Dammung kalkulieren.

Das Gebaudeenergiegesetz stellt erhohte Anforderung an die Steuerung und Wartung der Heizungs-,
Warmwasserbereitungs- und Llftungsanlagen. Die Kontrolle dieser Fakten wirde den Umfang eines
Verkehrswertgutachtens (bersteigen. Deshalb wird hier nur auf diese Anforderung hingewiesen und der
ordnungsgemafe Zustand unterstellt.

Das Gebaude entspricht nicht den aktuellen Vorgaben des Gebaudeenergiegesetzes (GEG). Das ist aber auch
bei fast allen Gebauden die vor 1990 gebaut oder vor 1995 modemisiert wurden zu erwarten. Der Warmeschutz
entspricht im Bereich der Aulenwénde den materiellen Méglichkeiten zum jeweiligen Errichtungszeitpunkt und
ist damit nach heutigen Malistaben nicht mehr zeitgerecht.

Die energetischen Eigenschaften des Gebdudes werden auch im Energieausweis beschrieben. Der
Energieausweis ist ein Zertifikat in dem beurteilt wird, wie das Gebaude energetisch einzuschatzen ist. Die
Bewertung bezieht sich auf den Primarenergiebedarf. Dieser wird durch den baulichen und
heizungstechnischen Standard beeinflusst.

Seit dem 01. Januar 2009 missen Besitzer von Gebauden potentieller Kaufer oder Mietern einen

Energieausweis flr Ihr Gebaude vorlegen. Flr bestehende Gebaude muss bei Verkauf, Neuvermietung oder
Verpachtung eines Gebdudes dem Interessenten auf Verlangen ein Energieausweis zuganglich gemacht
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werden. Ausgenommen von der Verpflichtung sind unter Denkmalschutz bestehende Gebaude. Bei Verkauf
und Neuvermietung ohne Nachweis drohen hohe BuRgelder. Wer aber als Eigentlimer sein Heim weder
verkauft noch vermietet ben6tigt auch keinen Energieausweis.

4.2 Einfamilienhaus
421 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Wohnhaus mit Teilausbau im Untergeschoss und Ausbau von
Abstell- und  Nebenrdumen (It. Baugenehmigung) im
Dachgeschoss

Baujahr: 1964

Modernisierung: keine

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

AufRenansicht: uberwiegend mit Holz verkleidet,

Sockel und Untergeschoss verputzt

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

Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: Beton

Keller: Schwerbeton
Umfassungswande: Mauerwerk
Innenwande: Mauerwerk
Geschossdecken: Stahlbeton,

uber dem Erdgeschoss Holzbalkendecke

Treppen: Geschosstreppe:
geschwungene Stahltreppe mit Holzstufen, Kunststoffhandlauf

Dachgeschosstreppe:
Holztreppe mit Teppichbelag

Hauseingang(sbereich): Eingangstlr aus Holz mit feststehendem Element und offenem
Briefschlitz, Zuwegung gepflastert

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach
Dachform:
teilw. Satteldach, teilw. Pultdach

Dacheindeckung:

teilw. Schiefer (Sldseite)

teilw. Bitumenbahnen (Nordseite)
Dammung nicht vorhanden
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4.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz
Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: einfache Ausstattung, dem Baujahr entsprechend
Heizung: e Gaszentralheizung, Viessmann AH 36, 36 kW
Baujahr 1990

o Geméal Messprotokoll betragt der Abgasverlust 13,7%
¢ Rippenheizkorper

GemaR GEG dirfen Heizkessel, die &lter als 30 Jahre sind, nicht
mehr in Betrieb genommen werden. Ein neuer Eigentimer hat die
Heizung demnach auszutauschen und wird eine neue Heizung in
seine Kaufpreisfindung einkalkulieren.

Vor dem Einbau der Gasheizung befand sich im Gebaude eine
Olheizung mit Erdtank. Lt. Auskunft im Ortstermin 2020 wurde
dieser ordnungsgemall verfullt. Eine Uberprifung dieses
Sachverhalts wurde von der Sachverstandigen nicht

vorgenommen.

Liftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche
Fensterluftung)

Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

4.24 Raumausstattungen und Ausbauzustand
4241 Wohnung EG und DG

Bodenbelage: Parkett, Fliesen, Teppich
Wandbekleidungen: Tapeten
Deckenbekleidungen: Putz, teilw. Holzvertafelung
Fenster: Holzfenster,

teilw. einfach verglast, teilw. 2-fach verglast,
DG: einzelne Kunststofffenster,
Rollladen teilweise vorhanden

Tlren: Eingangstdr:
Holz

Zimmertiren:
Holz, Wohnzimmer UG Falttir
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T

Zargen:
Holz

sanitare Installation: Duschbad UG (90er Jahre):
bodengleiche Dusche, Waschtisch,
weilRe Wand und Bodenfliesen

Separates WC (1964):
WC, Handwaschbecken,
blaue Wand,

graumelierte Bodenfliesen

EG: (1964

Badewanne, Dusche, Doppelwaschbecken,
Sanitarfarbe: weil3,

Fliesen: Mosaikfliesen grau-weil

Grundrissgestaltung: fir das Baujahr zeittypisch

4.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: e Balkon im EG,
e Balkon im DG,
e Abstellraum im UG mit Dachterrasse EG

besondere Einrichtungen: offener Kamin im UG

Der offene Kamin ist zum Stichtag aulier Betrieb genommen. Zur
Wiederinbetriebsetzung sind maéglicherweise Auflagen gemaf
BImSchG (Bundes-Immissionsschutzgesetz) zu erfillen. Ein
Zeitwert wird dem Kamin daher nicht eingeraumt.

Besonnung und Belichtung: gut

Bauschaden und Baumangel: e marode Schiefereindeckung (Stidseite),
o veraltete Heizungstechnik,
o verwilderte Aufenanlagen,
o Dachrinne SUdseite defekt

wirtschaftliche Wertminderungen: o fehlende Dammung der oberen Geschossdecke (GEG),
o veraltete Bader,
o teilw. einfachverglaste Fenster,
o vollstandig verwilderter Garten,
¢ von genehmigten Bauzeichnungen abweichende Nutzungen

Aligemeinbeurteilung: Das fur seine Errichtungszeit besondere Wohnhaus ist inzwischen

in die Jahre gekommen. Es besteht erheblicher Modernisierungs-
und Unterhaltungsstaustau.
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43 Garage

e nordlich an das Wohnhaus angebaut,

e Baujahr: 1964,

e Bauart: massiv,

¢ Aulenansicht: verputzt,

e Dachform: Pultdach,

¢ Dach aus: Pappe,

e Tor: Stahlschwingtor mit elektrischem Antrieb,
e Boden: Beton,

e Besonderheiten: Tur zum Garten vorhanden

4.4 AuBenanlagen

e Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz,
o teilweise Einfriedung durch Zaun / Hecken,

e Biische, Baume, Straucher, Pflanzbeete,

e mit Verbundstein gepflasterte Einfahrt,

o Gepflasterte Terrasse,

e Aufentreppen im Garten

Hinweis: Die Gartenanlagen sind verwildert und bedirfen einer Instandsetzung.

5 Ermittlung des Verkehrswerts
5.1  Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstlick in 34431 Marsberg,
Am Fichtenhang 1, zum Wertermittlungsstichtag 18.07.2024 ermittelt.

Grundbuch von Niedermarsberg Blatt 1514, Ifd. Nr. 1
Gemarkung Flur Flurstick GroRe
Niedermarsberg 9 335 1.108 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
5.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herangezogen werden
(vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Mal der baulichen Nutzung,

dem beitragsrechtlichen Zustand,

der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und

e der Bodengiite als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstlcken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der verdffentlichte
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Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberpruft und als zutreffend beurteilt.
Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen
des Bewertungsgrundstticks von dem Richtwertgrundstck in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
— wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts berticksichtigt.

Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstlicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben - das
Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1
ImmoWertV21).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstticks ist im vorliegenden
Fall nicht mdglich, weil keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise
verflgbar ist.

Ertragswertverfahren

Steht fiur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkriterium
,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschéaftsverkehr* das Ertragswertverfahren als vorrangig
anzuwendendes Verfahren angesehen. Dies gilt flr die hier zu bewertende Grundstlicksart nicht, da es sich um
kein typisches Renditeobjekt handelt. Dennoch wird das Ertragswertverfahren angewendet. Dies ist wie folgt
begrindet:

Auch bei vergleichbaren Grundstiicken kalkuliert der Erwerber die Rendite seines Objekts, z. B. die eingesparte
Miete, die eingesparten Steuern oder die méglichen Fordermittel. Flr mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare
Grundstiicksarten stehen die flir marktkonforme Ertragswertermittiungen erforderlichen Daten (marktiiblich
erzielbare  Mieten, Liegenschaftszinssatze) zur Verflgung. Die Anwendung eines zweiten
Wertermittlungsverfahrens ist grundsatzlich zur Ergebnisstlitzung unverzichtbar.

Das Ertragswertverfahren (gemaR §§ 27 — 34 ImmoWertV21) ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in
dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgroRen (insbesondere Mieten,
Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet)
werden. Dies trifft fiir das hier zu bewertende Grundsttick zu, sodass es als Sachwertobjekt angesehen werden
kann.

Das Sachwertverfahren (gemal §§ 35 — 39 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem
vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingeflihrten Einflussgroen (insbesondere Bodenwert/Lage,
Substanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

5.3 Bodenwertermittlung

Der Bodenrichtwert betragt in der Richtwertzone des Bewertungsobjekts (mittlere Lage) 65,- €/m? zum
Stichtag 01.01.2024. Der ausgewiesene Bodenrichtwert ist hinreichend bestimmt bzw. aus der Bebauung in
der Richtwertzone bestimmbar, sodass dieser in der Wertermittlung zugrunde gelegt wird.
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
18.07.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 18.07.2024 x 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | mittlere Lage sehr gute Lage X 1,20 E2
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 78,00 €/m?
Flache (m?) 900 1.108 x 0,93 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 72,54 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 72,54 €/m?
Flache x 1.108 m?
beitragsfreier Bodenwert = 80.374,32 €

rd.  80.400,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 18.07.2024 insgesamt 80.400,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist
nicht erforderlich, da keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen in Marsberg eingetreten bzw. zu erwarten
sind.

E2

Bei Wohnbaugrundstiicken ist die Ausrichtung (insbesondere die Orientierung des straenabgewandten
Gartens zur Himmelsrichtung) grundsatzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu beriicksichtigen. Das
Grundstuick ist zur Stidseite ausgerichtet. Zudem liegt es am Ende einer Sackgasse in unmittelbarer Angrenzung
an den Wald. Damit hebt sich das Grundstiick erheblich vom Durchschnitt der Grundstlcke in der Richtwertzone
ab. Aufgrund der wesentlich besseren Lage wird von einem Zuschlag von 20% ausgegangen.

E3

Grundsétzlich gilt: Je kleiner eine Grundstiicksflache ist, umso geringer ist der absolute Bodenwert. Damit steigt
aber auch die Nachfrage nach dem Grundsttlick, was einen héheren relativen Bodenwert zur Folge hat. D.h. der
relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundsticksflache. Lt Auskunft des
Kreisgutachterausschusses wird auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt kein relativer Werteinfluss bei
GrundstlicksgroRe zwischen 600 und 900 m? festgestellt. Fiir die darlber hinaus gehende Grundstiickflache
wird die Umrechnung von der Grundstlcksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundstlicksflache des
Bewertungsgrundstiicks unter Verwendung der in vom Kreisgutachterausschuss HSK verdffentlichten
Umrechnungskoeffizienten flr die GrundstlicksgroRe vorgenommen.
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5.4 Sachwertermittiung
5.4.1 Sachwertberechnung

Geschaftsfiihrung Silke Hillebrand

Zertifizierte Sachverstandige fiir die Markt- und Beleihungswerter-
mittiung aller Immobilienarten, ZIS Sprengnetter Zert (Al)

H

Gebéaudebezeichnung Einfamilienhaus Garage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 841,00 €/m? BGF 485,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF) 436,69 m? 30,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 12.700,00 € 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im 379.956,29 € 14.550,00 €
Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 18.07.2024 (2010 = 100) 128,2/100 128,2/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 487.103,96 € 18.653,10 €
Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 487.103,96 € 18.653,10 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 25 Jahre 6 Jahre
e prozentual 68,75 % 90,00 %
o Faktor 0,3125 0,1
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 152.219,99 € 1.865,31 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 154.085,30 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen + 7.704,27 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 161.789,57 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 80.400,00 €
vorlaufiger Sachwert = 242.189,57 €
Sachwertfaktor X 1,05
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + -25.000,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 229.299,05 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 68.200,00 €
Sachwert = 161.099,05 €
rd. 160.000,00 €

5.4.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung
Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflichen — BGF) wurde auf

Bauzeichnungen durchgefiihrt.
Herstellungskosten

Basis der vorliegenden

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausflihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt.
Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebaude: Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

T

Bauteil Wégungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AulRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0% 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% 34,0 % 57,0 % 9,0% 0,0%

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Einfamilienhaus
Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienh&user
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 34,0 246,50
3 835,00 57,0 475,95
4 1.005,00 9,0 90,45
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 812,90
gewogener Standard = 2,8

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

tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 812,90 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21
* (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG x 0,950
NHK 2010 fiir den Gebéaudeteil 1 = 772,25 €/m? BGF
rd. 772,00 €/m? BGF
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Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienh&user
Anbauweise: freistehend
Gebaudeart: EG, OG, nicht unterkellert, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 720,00 0,0 0,00
2 800,00 34,0 272,00
3 920,00 57,0 524,40
4 1.105,00 9,0 99,45
5 1.385,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 895,85
gewogener Standard = 2,8

T

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

tabellierten NHK.

Berticksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 895,85 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21
* (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG X 0,950
NHK 2010 fiir den Gebéaudeteil 2 = 851,06 €/m? BGF
rd. 851,00 €/m? BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m? BGF] BGF [m?] [%] [€/m? BGF]
Gebaudeteil 1 772,00 56,77 13,00 100,36
Gebaudeteil 2 851,00 379,92 87,00 740,37
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebéude = 840,73

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

tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude = 840,73 €/m? BGF

rd. 841,00 €/m2 BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Garage

Nutzungsgruppe: Garagen

Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen - Stufe 4

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 485,00 €/m? BGF
rd. 485,00 €/m? BGF
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Baupreisindex

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

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Herstellungskosten
des Normgebéaudes nicht berlicksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln
erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in
der Hohe, wie dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen
sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten flir
besondere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafien besonderen Bauteilen erfolgt
die Zeitwertschatzung unter Berucksichtigung diesbeztiglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstellungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Dachterrasse EG 4.000,00 €
Balkon EG 6.200,00 €
Balkon DG 2.500,00 €
Summe 12.700,00 €
Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) sind in den angesetzten NHK bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die AuBenanlagen des Bewertungsobjekts sind unterdurchschnittlich. Aufgrund der Modellkonformitat wird hier
zunachst der Wert (blicher AuRenanlagen unterstellt. Der liegt bei 5% der alterswertgeminderten
Normalherstellungskosten. Der Werteinfluss der Kosten zur Wiederherstellung der Auflenanlagen im dblichen
Umfang wird unter boG (besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale) berticksichtigt.

Aufenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. (154.085,30 €) 7.704,27 €

Summe 7.704,27 €
Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die
Bestimmung der NHK gewahlten Gebdudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
wertermittlungstechnisch dem Geb&udetyp zuzuordnen und gemal dem Wertermittlungsmodell der AGVGA/
NRW flir Wohngebaude mit 80 Jahren angesetzt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzlglich
“tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen
durchgeflihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefhrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefiinrten oder
zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen, wird das Modell der AGVGA/NRW
angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fur das Gebaude: Einfamilienhaus

Das (gemal’ Bauakte) 1964 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

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

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in ein
Punktraster (Punktrastermethode nach ,AGVGA-NRW 2000/Sprengnetter”) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 6 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

Modernisierungsmalnahmen Maximale Punkte

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Durchgefiihrte Unterstellte
MaRnahmen MaRnahmen

Unterstellte Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der

Warmedammung im Dach bzw. Dammung der obersten 3 0,0 3,0
Geschossdecke (gemal GEG)

Unterstellte Modernisierung der Fenster 2 0,0 2,0
Einbau einer zeitgemalen Heizungsanlage (Heizkdrper 9 0.0 10
bleiben bestehen, daher Teilpunkt) ’ ’
Summe 0,0 6,0

Ausgehend von den 6 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,mittlerer

Modernisierungsgrad“ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1964 = 60 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 60 Jahre =) 20 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,mittlerer Modernisierungsgrad“ ergibt sich fir das Gebaude
gemal der Punktrastermethode ,AGVGA-NRW 2000/Sprengnetter” eine (modifizierte) Restnutzungsdauer
von 25 Jahren.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor wird auf der Grundlage der verfligbaren Angaben des 6rtlich
zustandigen Gutachterausschusses unter Berlicksichtigung der Besonderheiten des Bewertungsobjekts
bestimmt und angesetzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen. Aus diesem Grund ist
zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich. Aufgrund der Sensibilisierung der Marktteilnehmer fiir die
energetischen Eigenschaften der Immobilien und die zusatzliche Verunsicherung durch fehlende
Planungssicherheit, werden bei Objekten vergleichbarer Baujahresklassen und Ausstattungsstandards
zusatzliche Abschlage von den Kaufern ausgehandelt.

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
pauschale Schatzung (ca. 10%) -25.000,00 €
Summe -25.000,00 €
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfahrens
bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offensichtlich
waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind. Funktionspriifungen einzelner Bauteile
(z.B. Fenster) und der technischen Ausstattung (z.B. Heizung, Elektro, Sanitar) wurden nicht durchgefunhrt.

Aufwendungen (fir Modernisierungen, Schadensbeseitigungen u.a.) sind in der Héhe angesetzt, wie sie
potenzielle durchschnittliche Marktteilnehmer (Kaufer/Verkaufer) bei ihrer Kaufpreisermittiung beriicksichtigen
bzw. im Kaufpreis durchsetzen kénnen. Zur Ermittlung der tatsachlich entstehenden Kosten wird deshalb
dringend eine erganzende Begutachtung durch einen Fachsachverstandigen empfohlen.

Ganz allgemein gilt: Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten sind nicht identisch mit der durch
den Schaden oder den Modernisierungsstau bedingten Wertminderung; diese Kosten liegen i.d.R. deutlich
dariber (Kosten # Wert).

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses der
vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in aller Regel durch die Angabe grob
geschatzter Erfahrungswerte flir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die
Kostenschatzung flr solche baulichen MalRnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich
auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer
differenzierten  Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den
Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind daher
weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne der

DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen flr das Erreichen des
angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, némlich der Feststellung des Markt-
IVerkehrswertes.

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

In diesen Modellen sind die Kostenabziige fir Schadenbeseitigungsmalnahmen aus den NHK-Tabellen
abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit
die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfligbaren Modelle, die in einheitlicher Weise
gleichermaBen anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie
modernisierungsbedirftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg. |

unterstellte Modernisierungen (vgl. nachfolgende Aufstellung)

o Werteinfluss durch die kaufzeitpunktnah erforderlichen -63.200,00 € -63.200,00 €
Modernisierungen (zur Erfiillung des GEG)

weitere Besonderheiten -5.000,00 €

o Instandsetzung Gartenanlagen -5.000,00 €

Summe -68.200,00 €
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Wertminderung infolge erforderlicher Modernisierungsmafnahmen fiir das Gebaude
»Einfamilienhaus*

Modernisierungskosten u.a:

@ relative Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Mainahmen 437,00 €/m?
(bei 6,00 Modernisierungspunkten)

Wohn-/Nutzflache x 215,00 m?
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 93.955,00 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(lk) X 0,85
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 79.861,75€

Berlicksichtigung der steuerlichen Dampfung:

relative regionalisierte Neubaukosten 1.821,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache x 215,00 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 391.515,00 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(Ik) / HK 0,20
Erstnutzungsfaktor 1,25

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung

(GEZ):

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

GEZ =229.299,05 € X 0,20 x(1,25-1) = 11.464,95 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schonheitsreparaturen:

eingesparte Schonheitsreparaturen 81,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 215,00 m?
Kostenanteil X 6,0 Pkte/20 Pkte
Werterhéhung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen = 5.224,50 €

Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten fiir die unterstellten MaBnahmen ([a] + [b]) x Rf(lk) - 79.861,75 €
Werterh6hung wegen Gestaltungsmaglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 11.464,95 €
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen + 5.224,50 €
Werteinfluss der unterstellten Modernisierungsmafnahmen u.a. [i] = —63.172,30 €

rd. —63.200,00 €

Zur Information: km = Werteinfluss IM [i] / IKg; mit IKg = (([a] + [b]) x Rf(lk)) + [g] + [h]) = 0,791

5.5 Ertragswertermittlung
5.5.1 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache Anzahl marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) | (€/m?) bzw. monatlich jahrlich
Nr. (€/Stck.) rd. (€) (€)
Einfamilienhaus Wohnen EG 215 4,00 860,00 10.320,00
Nebenraume DG 1 50,00 50,00 600,00
Garage Garage 1 35,00 35,00 420,00
Summe 215 2 945,00 11.340,00
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Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der markttblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl.
§ 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 11.340,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 3.694,80 €
jahrlicher Reinertrag = 7.645,20 €
Reinertragsanteil des Bodens

0,50 % von 80.400,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 402,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.243,20 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ=0,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 25 Jahren Restnutzungsdauer X 23,446

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 169.824,07 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 80.400,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 250.224,07 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + -25.000,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 225.224,07 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 68.200,00 €
Ertragswert = 157.024,07 €

rd. 160.000,00 €

Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohnflachen

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden auf der Grundlage der vorliegenden Bauzeichnungen in Ergéanzung
der Flachenberechnung aus der Bauakte durchgefihrt.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktublich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete
umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird, modellkonform, auf der Grundlage der vom
Gutachterausschuss veroffentlichten Mieten fur mit dem Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzte
Grundstticke als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemale
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil)
bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden, die der Fachliteratur veréffentlichten, durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten

zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch
der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.
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BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 351,00 € 351,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 46,00 € 46,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 215,00 m? x 13,80 €/m? 2.967,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 104,00 € 104,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 226,80 €

Summe 3.694,80 €

Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage der verflgbaren
Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Beriicksichtigung der Besonderheiten des
Bewertungsobjekts bestimmt.

Marktiibliche Zu- und Abschlage
Vgl. Erluterungen in der Sachwertermittiung.

Gesamtnutzungsdauer
Vgl. Erlauterungen in der Sachwertermittiung.

Restnutzungsdauer
Vgl. diesbezuglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erluterungen in der Sachwertermittiung.

5.6 Verkehrswert

Grundstticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt,
die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 160.000,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 160.000,00 €.
Der Ertragswert stiitzt das Ergebnis des Sachwertverfahrens hinreichend.

Der Verkehrswert fur das im Grundbuch von Niedermarsberg, Blatt 1514, Ifd.-Nr. 1 eingetragene, mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick Gemarkung Niedermarsberg, Flur 9, Flurstick 335 in 34431 Marsberg,
Am Fichtenhang 1, wird zum Wertermittlungsstichtag 18.07.2024 mit rd.

160.000 €

in Worten: einhundertsechzigtausend Euro
geschatzt.
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Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgrinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder ihren
Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Brilon, 25. Juli 2024

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Das Verkehrswertgutachten dient der Information und der Entscheidungsfindung des Auftraggebers und ist
ausschlieBlich zu dem angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder weitere Verwertung durch
Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet ausschlieRlich fir das ermittelte Endergebnis (Verkehrswert). Eine Haftung flr
Zwischenergebnisse und Berechnungen ist ausgeschlossen. Fiir Schaden, die auf einer fahrlassigen Verletzung
nicht wesentlicher vorvertraglicher oder vertraglicher Pflichten beruhen, ist die Haftung fir mittelbare Schaden
und untypische Folgeschaden ausgeschlossen. Im Ubrigen ist sie der Héhe nach auf den vertragstypischen
Schaden, auch Drittschaden, begrenzt.

Davon unberGhrt sind meine Haftung und die Haftung meiner Erflllungsgehilfen fir Schaden, die durch
schuldhafte Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit verursacht werden und die Haftung

im Rahmen des § 639 BGB. Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und
Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder ibermittelt werden, ist auf die Hohe
des fiir den Auftragnehmer méglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrank.

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht flir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6
Monaten.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

2\VG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

Bau ONW
Bau ONW

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

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

[4] Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte im Hochsauerlandkreis: Grundstlicksmarktbericht 2024

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop - lizenzierter Stadtplan, Bad Neuenahr

[6] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop - lizenzierte Ubersichtskarte, Bad Neuenahr
[7] Kleiber digital, Standardwerk zur Wertermittlung

[8] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel, Baukosten 2020 Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/
Umnutzung
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Auszug aus dem Stadtplan
Auszug aus der Katasterkarte
Auszug aus dem Bebauungsplan
Grundrisse und Schnitte
Wohnflachenberechnungen
Bilderubersichtsplan
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Geschaftsfiihrung Silke Hillebrand
Zertifizierte Sachverstandige fiir die Markt- und Beleihungswerter-
mittiung aller Immobilienarten, ZIS Sprengnetter Zert (Al)
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Anlage1:  Auszug aus der StraBenkarte
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Anlage 2:  Auszug aus dem Stadtplan
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Anlage 3:  Auszug aus der Katasterkarte

Land NRW - Hochsauerlandkreis Datenlizenz Deutschland -Zero- Version 2.0
(www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)
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Anlage 4:  Auszug aus dem Bebauungsplan
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Auszug aus dem Bebauungsplan ,Heidenberg*
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Anlage 5:  Grundrisse und Schnitte
Seite 1von 5

Grundriss Untergeschoss
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Anlage 5:  Grundrisse und Schnitte
Seite 2von 5
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Grundriss Erdgeschoss
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Anlage 5:  Grundrisse und Schnitte
Seite 3von 5

Grundriss Dachgeschoss
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Anlage 5:  Grundrisse und Schnitte
Seite 4 von 5

Schnitt
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Anlage 5:  Grundrisse und Schnitte
Seite 5von 5

Schnitt
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Anlage 6:  Wohnflachenberechnung
Seite 1 von 2
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Geschaftsfiihrung Silke Hillebrand

Sachverstindigenbiiro

Zertifizierte Sachversténdige fiir die Markt- und Beleihungswerter-
mittlung aller Inmobilienarten, ZIS Sprengnetter Zert (Al)

Hillebrand GmbH

Wohnflachenberechnung

Anlage 6

Seite 2 von 2
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Anlage 7:  Bilderiibersichtsplan
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Bilderlibersichtsplan mit Aufnahmestandort und Aufnahmerichtung
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Anlage 8:  Bilder
Seite 1von 9

Bild 1:  Hauseingangsbereich - Nord-/Ostansicht

Bild2:  Einfahrt mit Garage
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Anlage 8:  Bilder
Seite 2 von 9

Bild 3:  Hauseingangsbereich

Bild4:  Terrasse im Untergeschoss
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Anlage 8:  Bilder
Seite 3von 9

Bild 5:  Sld-/Ostansicht - Gartenansicht

Bild 6:  Sldansicht
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Anlage 8:  Bilder
Seite 4 von 9

Bild 7:  Westansicht
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Bild 8:  Abstellraum mit Dachterrasse und Zugang zur Garage
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Anlage 8:  Bilder
Seite 5von 9

Bild9:  Dachterrasse oberhalb des Abstellraumes (ehemals Kellerausgang)

Bild 10:  AuRentreppe zur Garage und Dachterrasse (zugewuchert) — Gelander korrodiert
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Anlage 8:  Bilder
Seite 6 von 9

Bild 11:

Bild 12:  Gartenansicht
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Anlage 8:  Bilder
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Bild 13:  Blick auf die westlich angrenzende Waldflache

Bild 14:  Grundstlicksflache dstlich des Hauses mit zugewachsenem Aufgang zur Einfahrt
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Anlage 8:  Bilder
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Bild 15:

Bild 16:  Garage
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Anlage 8:  Bilder
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Bild 17:  0stliche Gebaudeansicht mit Balkon
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