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1 Zusammenfassung

mittiung aller Immobilienarten, ZIS Sprengnetter Zert (Al)

Objektart: Grundstick, bebaut mit einem Zweifamilienhaus und einer
Garage
GrundstiicksgroRe: 798 m?
Bodenwert: 35.900, - €
Verkehrswert: 140.000, - €
Sachwert: 140.000, - €
Ertragswert: 132.000, - €
besondere wertbeeinflussende Umstande':  -25.440, - €
Baujahr: 1966
Wohn-/Nutzfléche: EGrd. 73 m?
OG rd. 58 m?

insgesamt ca. 131 m?

besondere Einrichtungen: keine
Eintragungen im Baulastenverzeichnis: keine
ErschlieBungskosten/Abgaben: keine

Nutzungs- und Vermietungssituation:

Besonderheiten:

Die Wohneinheit im Erdgeschoss steht leer, die Wohnung
im Dachgeschoss wird unentgeltlich durch ein Familienmit-
glied bewohnt

Eine Wohnung wird unentgeltlich bewohnt

Allgemeinbeurteilung:

1 Bei der Ableitung des Verkehrswerts beriicksichtigte Besonderheiten.

Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allgemei-
ner Renovierungsbedarf.
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2 Allgemeine Angaben
21 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstlick, bebaut mit einem Zweifamilienhaus und einer Ga-
rage

Objektadresse: Josefstralle 11
59939 Olsberg

Grundbuchangaben: Grundbuch von Olsberg, Blatt 2266, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Olsberg, Flur 9, Flurstlick 403 (798 m?)

2.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemal Schreiben des Amtsgerichts Brilon vom 04.07.2024 soll
fir das Zwangsversteigerungsverfahren der Verkehrswert
ermittelt werden.

Wertermittlungsstichtag: Da der Versteigerungstermin zum Zeitpunkt der Gutachtenerstel-

lung noch nicht bekannt ist, wird die Verkehrswertermittlung als
Grundlage fur die Verkehrswertfestsetzung durch das Versteige-
rungsgericht nach § 74a Abs. 5 ZVG bezogen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse und den Zustand zum Tag der Ortsbesichti-
gung am 12.09.2024 durchgefiihrt.

Qualitatsstichtag: 12.09.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 12.09.2024 wurden die Beteiligten recht-
zeitig schriftlich eingeladen

Umfang: Es fand eine Auen- und Innenbesichtigung des Objekts statt, da-
bei wurden samtliche Raume, mit Ausnahme des angebauten
Schuppens, in Augenschein genommen.

Teilnehmer am Ortstermin: der Bewohner der Dachgeschosswohnung, die Sachverstandige
und ihre Mitarbeiterin

herangezogene Unterlagen, Erkundigun- ~ Vom Auftraggeber wurden flir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung
gestellt:
e beglaubigter Grundbuchauszug vom 06.05.2024

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unter-

lagen beschafft:

e Flurkartenauszug aus dem Geoportal HSK

o stadtische Bauakte zur Einsichtnahme

e Berechnung der Bruttogrundflache und der Wohnflachen

o Auskinfte zum Bauplanungs- und Bauordnungsrecht

o Auskiinfte zur ErschlieBungs- und Abgabensituation

e Auskiinfte aus dem Baulasten- und Altlastenverzeichnis sowie
Auskunft zum Denkmalschutz
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o Auskunft zu Wasserwirtschaftsdaten des Landes
o Auskunft des Schornsteinfegers
o Auskunft zum Bergbau

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von ~ Durch die Mitarbeiterin wurden folgende Tatigkeiten bei der Gut-
achtenerstellung durchgefuhrt:
e Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustandigen
Behorden
e Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der Grund-
stiicks- und Geb&udebeschreibung

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch die Sachverstan-
dige auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberprift, wo erforderlich er-
ganzt und flr dieses Gutachten verwendet.

2.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Die Wohnung im Dachgeschoss wird derzeit unentgeltlich von einem Familienmitglied bewohnt. Ob es sich
hierbei um einen mindlichen Mietvertrag handelt, ist ungeklart. Es handelt sich hierbei um eine Rechtsfrage.
In diesem Gutachten wird unterstellt, dass es sich um einen mindlichen Mietvertrag handelt.

3 Grund- und Bodenbeschreibung

31 Lage

3.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen
Kreis: Hochsauerlandkreis
Ort und Einwohnerzahl: Olsberg Kernstadt ca. 4.059 Einwohner

Olsberg inkl. aller OT ca. 14.633 Einwohner
Stand: 31.12.2023

uberdrtliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene groRere Stadte:
Dortmund (ca. 90 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 154 km entfernt)

Bundesstraen:
B 480 (ca. 2 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
Olsberg A 46 (ca. 7 km entfernt)

Bahnhof:
Olsberg (ca. 2,5 km entfernt)

Flughafen:
Disseldorf (ca. 149 km entfernt)

Paderborn-Lippstadt (ca. 43 km entfernt)
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demografische Struktur:
3.1.2 Kleinraumige Lage
innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:
Topografie:

3.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralenart:

StralRenausbau:
Anschllsse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Sachverstdndigenbiro Hillebrand GmbH | Friedrichstr. 16 | D-59929 Brilon
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H
siehe Anlage 4

Olsberg ist eine Stadt im Hochsauerlandkreis, Nordrhein-Westfa-
len. Das Bewertungsobjekt liegt ostlich von Olsberg, in dem ge-
wachsenen Wohngebiet “Gierskopp”, ca. 1,7 km vom Stadtkern
entfernt.

In Olsberg befinden sich:

o Geschafte fir den taglichen Bedarf ca. 2,5 km entfernt,
o Arzte, Apotheken,

e Grundschule, weiterfihrende Schulen, Berufskolleg,

e Bahnhof,

e in Bigge Elisabeth-Klinik, ca. 3,6 km entfernt

uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

keine

von der StralRe ansteigende Grundstiicksflache

StraRenfront:
ca. 20 m,

mittlere Tiefe:
ca. 39 m,

Grundstiicksgrofe:
insgesamt 798 m?

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstlcksform

Wohnsammelstrafie

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen,
Gehweg einseitig vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung
keine Grenzbebauung des Wohnhauses,
Bauwichgarage auf der westlichen Grundstlicksgrenze

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Seite 7 von 54



Sachverstindigenbiiro | Geschiftsfiihrung Silke Hillebrand ﬁ

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

Altlasten: Gemal schriftlicher Auskunft des Hochsauerlandkreises vom
12.07.2024 ist das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht
als Verdachtsflache aufgeftinrt.

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

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Der Auftragnehmerin liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug
vom 06.05.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Olsberg,
Blatt 2266, folgende wertbeeinflussende Eintragung:
Zwangsversteigerungsvermerk.

Anmerkung: Es wird unterstellt, dass dieser Vermerk mit Zuschlag geloscht
wird.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geloscht werden.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beglnstigende) Rechte
sind nicht bekannt.

3.5 Offentlich-rechtliche Situation
3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Gemal schriftlicher Auskunft des Hochsauerlandkreises vom
11.07.2024 enthalt das Baulastenverzeichnis keine wertbeeinflus-
senden Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nach schriftlicher Auskunft der Stadt Ols-
berg vom 15.07.2024 nicht.

3.5.2 Wasserwirtschaftsdaten des Landes

Wasserwirtschaftsdaten des Landes: GemaR Geoportal HSK liegt das Bewertungsobjekt nicht im
Wasserschutzgebiet.

3.5.3 Auskunft zum Bergbau

Auskunft zum Bergbau: Geman schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg vom
24.07.2024 liegt das Bewertungsgrundstiick auBerhalb verliehe-
ner Bergwerksfelder. In den vorhandenen Unterlagen ist im Be-
reich des Grundstticks kein Bergbau dokumentiert. Mit bergbauli-
chen Einwirkungen ist demnach nicht zu rechnen.

Sachverstandigenbiiro Hillebrand GmbH | Friedrichstr. 16 | D-59929 Brilon Seite 8 von 54



- . - & - " " AP
Sachverstandigenbiiro | Geschaftsfiihrung Silke Hillebrand

H Zertifizierte Sachverstandige fiir die Markt- und Beleihungswerter- H

Hillebrand GmbH mittiung aller Immobilienarten, ZIS Sprengnetter Zert (Al)

3.5.4 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
“Grundstlck Kruse”, im Wesentlichen, folgende Festsetzungen:
WA = allgemeines Wohngebiet

Baugrenzen und Festsetzungen siehe Anlage 5

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: Innerhalb des Bebauungsplanes sind Gestaltungen vorgeschrie-

ben:

e Zugelassen sind nur Giebeldacher.

e Als Dacheindeckung sind fir alle baulichen Anlagen schiefer-
farbene Baustoffe zugelassen.

¢ Die AuBenwandflachen der Baukdrper sind glatt zu putzen, mit
Klinkersteinen, mit Natursteinen in zusammenhangender Fla-
che- lagerhaft vermauert- oder mit Holzschalung zu gestalten.

e Die sichtbare Sockelhéhe der Gebéude soll 40 cm Uber Ober-
kante Gelande nicht berschreiten.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

3.5.5 Bauordnungsrecht
Folgende Vorhaben sind in der stadtischen Bauakte dokumentiert:

e Baugenehmigung 517/64 “Neubau eines Wohnhauses (Kleinsiedlung)” vom 15.09.1964

e Baugenehmigung 260/1965 fur eine Heiz6lbehalteranlage vom 25.05.1966
Rohbauabnahmeschein 517/64 “Neubau eines Wohnhauses (Kleinsiedlung)” vom 19.05.1965
Schlussabnahmeschein 517/64 “Neubau eines Wohnhauses (Kleinsiedlung)” vom 27.04.1966

Offensichtliche Abweichungen von den genehmigten Bauzeichnungen bestehen wie folgt:

e im Kellergeschoss ist kein Stall mehr vorhanden und ein direkter Zugang zur Garage errichtet worden,
e die Waschkuche im Kellergeschoss befindet sich im ehemaligen Heizungskeller,

e der Heizungskeller befindet sich im Kellerraum neben dem ehemaligen Stall

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstticks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstlicksbezogenen Beitragen
malgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene Son-
derabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

GemaBR schriftlicher Auskunft der Stadt Olsberg vom 17.07.2024

ist das Bewertungsgrundstlick beziiglich der Beitrage fiir Erschlie-
Rungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.
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3.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Die Wohnung im Dachgeschoss wird unentgeltlich bewohnt. Die Wohnung im Erdgeschoss steht derzeit leer.

4 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
41 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir 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 Aus-
stattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im Bau-
jahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installa-
tionen (Heizung, Elektro, Wasser, Fenster, etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt.

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 diesbeziglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Die Qualitat des Warmeschutzes ist ohne aufwendige Untersuchung nicht im Einzelnen feststellbar. Das ur-
spriingliche 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 mUssen die nicht begehbaren oberen Geschossdecken Uber beheizten Raumen gedammt
werden. Gemal der GEG muss der Mindestwarmeschutz gewahrleistet sein.

Die Bestimmung des Dammwertes der Decke ist im Rahmen dieser Wertermittlung nicht ohne technische Be-
rechnung maéglich und wiirde den Umfang eines Verkehrswertgutachtens Ubersteigen. Vor diesen Problemen
steht aber auch ein Marktteilnehmer, der seinen Kaufpreis ableiten will. Er wird bei der vorliegenden Ausflihrung
der oberen Geschossdecke bzw. des Daches mit den Kosten fir eine nachtragliche, verbesserte Dammung
kalkulieren. Die Wertbeeinflussung wird in dieser Wertermittiung berticksichtigt.

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) stellt erhdhte Anforderung an die Steuerung und Wartung der Heizungs-,
Warmwasserbereitungs- und Liftungsanlagen. Die Kontrolle dieser Fakten wiirde den Umfang eines Verkehrs-
wertgutachtens Ubersteigen. Deshalb wird hier nur auf diese Anforderung hingewiesen und der ordnungsge-
méale 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 Energie-
ausweis ist ein Zertifikat in dem beurteilt wird, wie das Gebaude energetisch einzuschatzen ist. Die Bewertung
bezieht sich auf den Primérenergiebedarf. Dieser wird durch den baulichen und heizungstechnischen Standard
beeinflusst.
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Seit dem 01. Januar 2009 mussen Besitzer von Gebauden potentieller Kaufer oder Mietern einen Energieaus-
weis fur Ihr Gebaude vorlegen. Fiir bestehende Gebaude muss bei Verkauf, Neuvermietung oder Verpachtung
eines Gebaudes dem Interessenten auf Verlangen ein Energieausweis zuganglich gemacht werden. Ausge-
nommen von der Verpflichtung sind unter Denkmalschutz bestehende Gebaude. Bei Verkauf und Neuvermie-
tung ohne Nachweis drohen hohe BuBgelder. Wer aber als Eigentlimer sein Heim weder verkauft noch vermie-
tet benotigt auch keinen Energieausweis.

4.2 Wohnhaus
421 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Wohnhaus,
eingeschossig,
unterkellert,
freistehend,
ausgebautes Dachgeschoss

Baujahr: 1966 (gemalk Bauakte)

Modernisierung: Heizungsanlage 2016,
Bad Erdgeschoss,
tlw. Erneuerung der Fenster

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt:
EGrd. 73 m?
OG rd. 58 m?

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebéaude ist nicht barrierefrei.
Eine barrierefreie Nachrlstung ist ohne groflen Aufwand nicht
maglich.

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

Erweiterungsmaoglichkeiten: Der Spitzboden ist tber die Geschosstreppe gut erreichbar und
bietet weitere Nutzflachen.

Aulenansicht: insgesamt verputzt
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4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
vier Abstellrdume, Heizungskeller und Waschkiiche

Erdgeschoss:

Abstellraum, Kinderzimmer, Schlafzimmer, Wohnzimmer, Kiiche mit Zugang zu Loggia, Badezimmer, separa-

tes WC

Dachgeschoss:

Kinderzimmer, Badezimmer, Schlafzimmer, Wohnzimmer mit Zugang zum Balkon, Kiiche mit Abstellraum,

weiteres Zimmer aulierhalb der Wohnung

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

Konstruktionsart: Massivbauweise

Fundamente: Stampfbeton

Keller: Schwerbetonsteine

Umfassungswande: Hohlblockstein

Innenwande: tragende Innenwande
Ziegelmauerwerk

nichttragende Innenwande

Bimssteine
Geschossdecken: Stahlbeton
Treppen: Geschosstreppe:

Stahlkonstruktion mit Holzstufen
Hauseingang(sbereich): Eingangstlr aus Aluminium mit Lichtausschnitt
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach

Dachform:

Sattel- oder Giebeldach mit Dachgauben

Dacheindeckung:
Schiefer,
Dachraum begehbar
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4.24 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: einfache Ausstattung,

je Raum ein Lichtauslass,
je Raum ein bis zwei Steckdosen,
Satellitenschissel vorhanden

Heizung: Zentralheizung Weishaupt WTC 15-A (Gas), Baujahr 2016,
Brenner 14 kW (Nennwarmeleistung)

Liftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdémmliche Fensterlif-
tung)

Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand
4.2.5.1 Wohnhaus

Bodenbelage: PVC, Laminat, Fliesen, Naturstein

Wandbekleidungen: einfache Tapeten

Deckenbekleidungen: Raufaser oder Deckenputz

Fenster: o tlw. Holzfenster im Kellergeschoss (einfach- und zweifachver-

glast), Glasbausteine im Treppenhaus,
e dreifach verglaste Kunststofffenster im Dachgeschoss,
¢ zweifach verglaste Holzfenster im Erdgeschoss

Tlren: Eingangstdr:
Aluminium mit Lichtausschnitt

Zimmerturen:
einfache Limba-T(ren,
Holzzargen

Sanitare Installation: WC-Erdgeschoss:
WC, Waschbecken
Sanitarfarbe: weily
Bodenfliesen: anthrazit
Wandfliesen: weif}
halbe Raumhdhe gefliest

Bad Erdgeschoss:

Badewanne, Waschbecken, Waschmaschinenanschluss
Sanitarfarbe: weily

Bodenfliesen: anthrazit
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Wandfliesen: weil3
halbe Raumhdhe gefliest

Bad Obergeschoss:

WC, Waschbecken, Badewanne
Sanitarfarbe: gelb, weiles WC
Bodenfliesen: dunkelgrau
Wandfliesen: rosa

halbe Raumhohe gefliest

Kiichenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten

Grundrissgestaltung: fir das Baujahr zeittypisch

4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: o Dachgauben,
e Balkon,
e Loggia
besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Besonnung und Belichtung: gut
Bauschaden und Baumangel: o diverse Putzschaden,

o Feuchtigkeit und Schimmelbefall in einem Kellerraum,

o fehlende Dammung der oberen Geschossdecke,

o abgesenkter Boden vor der Balkontir im Dachgeschoss,

o starke Nikotinbelastung in der Wohnung im Dachgeschoss

wirtschaftliche Wertminderungen: keine
Allgemeinbeurteilung: Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner Re-
novierungsbedarf.
4.3 Garage

o Westlich an das Wohnhaus angebaute Garage,
¢ Baujahr: 1965,

e Bauart; massiv,

e Aufenansicht: verputzt,

e Dachform: Flachdach,

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

e Fenster: keine vorhanden
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4.4 AuBenanlagen

e Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz,

o Wegebefestigung,

¢ Rasenflache,

e Hecken,

e Tannen und weiterer Baumbestand,

¢ Holzschuppen (aufgrund des baulichen Zustands und der fehlenden Bellftung der Kellerrdume wird in dieser
Wertermittlung der Riickbau dieses Schuppens bertcksichtigt.

e Einfriedungsmauer zur StralRenseite (abgangig)

5 Ermittlung des Verkehrswerts
5.1  Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Zweifamilienhaus und einer Garage bebaute Grundstiick
in 59939 Olsberg, Josefstrale 11 zum Wertermittlungsstichtag 12.09.2024 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch von Olsberg, Blatt 2266, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Olsberg 9 403 798 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
5.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen konnen
auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV
21).
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
o 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

der Bodenglite als Acker- oder Griinlandzahl
inreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

> 6 e o o o

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
haltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlicksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert
wurde bez(glich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende
Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungs-
grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen — wie Erschlie-
Rungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts
bericksichtigt.
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Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstlicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert-, 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 maglich, weil keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verflig-
bar 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 Geschaftsverkehr* 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 moglichen Fordermittel. Flr mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare
Grundstticksarten stehen die fir marktkonforme Ertragswertermittiungen erforderlichen Daten (marktiiblich er-
zielbare Mieten, Liegenschaftszinssatze) zur Verfugung. Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfah-
rens ist grundsatzlich zur Ergebnisstitzung unverzichtbar.

Das Ertragswertverfahren (gemal §§ 27 — 34 ImmoWertV21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem
vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingeflihrten Einflussgrofien (insbesondere Mieten, Restnutzungs-
dauer; 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 flr das hier zu bewertende Grundstiick zu, sodass es als Sachwertobjekt angesehen werden
kann.

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

5.3 Bodenwertermittlung

Hinweis zur Definition des Bodenrichtwerts

Der Bodenrichtwert betragt in der Richtwertzone des Bewertungsobjekts (mittlere Lage) 50 €/m? zum Stichtag
01.01.2024. Der ausgewiesene Bodenrichtwert ist hinreichend bestimmt bzw. aus der Bebauung in der Richt-
wertzone bestimmbar, sodass dieser in der Wertermittlung zugrunde gelegt wird.

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
12.09.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.
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I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 50,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 12.09.2024 x 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | mittlere Lage einfache Lage x 0,90 E2
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 45,00 €/m?
Flache (m?) 500-1000 798 x 1,00 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 45,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 45,00 €/m?
Flache X 798 m?
beitragsfreier Bodenwert = 35.910,00 €

rd.  35.900,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 12.09.2024 insgesamt 35.900,00 €.
5.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

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

E2

Bei Wohnbaugrundstiicken ist die Ausrichtung (insbesondere die Orientierung des strakenabgewandten Gar-
tens zur Himmelsrichtung) grundsatzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu beriicksichtigen. Fr die
Ausrichtung zur Nordseite wird ein Abschlag von 10% angenommen.

E3

Der Bodenrichtwert ist definiert fir Grundstlicke zwischen 500 und 1.000 m? Grole. Bei der Bodenrichtwertab-
leitung ist gemal Auskunft des Kreisgutachterausschuss HSK keine abweichende Wertbeeinflussung innerhalb
dieser GroRenspanne feststellbar.

5.4 Sachwertermittiung
5.41 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren istin den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrieben.
Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem Grund-
stiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen (nicht
baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstich-
tag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaR § 40 Abs. 1 ImmoWertV
21i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 - 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

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

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

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bauli-
chen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

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

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung ggf. vorhan-
dener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

5.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude mit anna-
hernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fur die Wertermittiung auf ein ein-
heitliches Index-Basisjahr zurickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen iberwiegend die Dimension
,€/m? Brutto-Grundflache* oder ,£/m? Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fur Planung,
Baudurchflihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungskos-
ten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regional-
faktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV 21)
Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer
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Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'iblicher Gesamtnutzungsdauer' abz(glich 'tatsachlichem Lebensalter am Werter-
mittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgeftinrt wurden oder in den Wer-
termittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Mo-
dernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeflihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

AuBenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfir ge-
zahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert des
Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst wer-
den. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders als flir Geschaftsgrundstiicke),
der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschafts-
schwachen Regionen) und der Objektgrofe.

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermittlung
des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder
Abschléage erforderlich.

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

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

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche auflere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufuhren.

Fur behebbare Schaden und Méngel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
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Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze

oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

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

normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da
e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen fur

Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. . Funktionsprifungen, Vorplanung und

Kostenschatzung angesetzt sind.

54.3 Sachwertberechnung

Gebdaudebezeichnung Zweifamilienhaus Garage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 769,00 €/m? BGF 485,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF) 278,00 m? 23,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 26.700,00 € 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im 240.482,00 € 11.155,00 €
Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 12.09.2024 (2010 = 100) 182,7/100 182,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 439.360,61 € 20.380,19€
Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 439.360,61 € 20.380,19€
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear linear
¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 27 Jahre 9 Jahre
e prozentual 66,25 % 85,00 %
o Faktor 0,3375 0,15
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 148.284,21 € 3.057,03€
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aufenanlagen) 151.341,24 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 4.540,24 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 155.881,48 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 35.900,00 €
vorlaufiger Sachwert = 191.781,48 €
Sachwertfaktor X 0,95
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 19.000,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 163.192,41 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 25.440,00 €
Sachwert = 137.752,41 €
rd. 140.000,00 €
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Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde auf Basis der vorliegenden Bauzeich-

nungen durchgefihrt.
Herstellungskosten

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.

Anmerkung: Die nachfolgend genannten Ausstattungsstandards dienen zur Einstufung des Gebaudes
in die entsprechende Ausstattungsstandardstufe. Die genannten Bauteile missen daher zum Werter-
mittlungsstichtag nicht zwingend im Gebaude vorhanden sein. Es kann sein, dass gleichwertige Bau-
teile im Gebaude vorhanden sind, die unten nicht aufgefiihrt sind, oder umgekehrt. Es handelt sich hier-
bei lediglich um eine Vergleichsausstattung zur Ableitung der Normalherstellungskosten (ggf. nach Sa-
nierung und Modernisierung).

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

Zweifamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
(%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentiren 11,0 % 0,2 0,5 0,3
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBbdden 5,0 % 0,9 0,1
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 25,2 % 57,5 % 14,0 % 3,3% 0,0 %
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Zweifamilienhaus
Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m? BGF] (%] [€/m2 BGF]

1 655,00 25,2 165,06

2 725,00 57,5 416,88

3 835,00 14,0 116,90

4 1.005,00 33 33,16

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 732,00
gewogener Standard = 2,1
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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 732,00 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21
* Zweifamilienhaus x 1,050
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 768,60 €/m? BGF
rd. 769,00 €/m? BGF

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 485,00 €/m? BGF

rd. 485,00 €/m* BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und
3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei al-
teren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwert-
schatzung unter Berucksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Gebaude: Zweifamilienhaus
Bezeichnung durchschnittliche Herstellungskos-
ten

besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Dachgaube Nordseite 10.000,00 €
Dachgaube Siidseite 11.000,00 €
Balkon 3.700,00 €
Loggia (Teilbereich, der nicht in BGF enthalten ist) 2.000,00 €
Summe 26.700,00 €

Baupreisindex

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

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten flr Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifun-
gen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.
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AuBenanlagen

Die AulRenanlagen des Bewertungsobjekts werden im geringen Umfang mit 3% der alterswertgeminderten Nor-
malherstellungskosten berlcksichtigt.

Aufenanlagen vorldufiger Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. (151.341,24 €) 4.540,24 €

Summe 4.540,24 €
Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der flr die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und gemall dem Wertermittiungsmodell der AGVGA/ NRW fur
Wohngebaude mit 80 Jahren angesetzt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "iblicher Gesamtnutzungsdauer" abz(iglich "tat-
sachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d.
h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durch-
gefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Un-
terhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das Modell der AGVGA/NRW ange-
wendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Zweifamilienhaus

Das (gemaf Bauakte) 1966 errichtete Gebaude wurde modernisiert. Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutz-
barkeit sind weitere Modernisierungen erforderlich, die im Wertermittlungsansatz als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein
Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet.
Hieraus ergeben sich 3,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

Modernisierungsmalnahmen Maximale Punkte

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Durchgefiihrte | Unterstelite MaR-
MaRnahmen nahmen

Teilpunkt fiir die unterstellte Verbesserung der Warme-

. P 4 0,0 0,5
démmung gemal GEG
Teilpunkte firr die teilweise Modernisierung der Fenster 2 1,0 0,0
Teilpunkt fiir die Modernisierung der Heizungsanlage —

L . 2 1,0 0,0

Heizkorper sind alt
Teilpunkt fiir die teilweise Modernisierung von Badern 2 1,0 0,0
Summe 3,0 0,5

Ausgehend von den 3,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moderni-
sierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abh&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
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e dem (,vorlaufigen rechnerischen) Gebaudealter (2024 — 1966 = 58 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rech-
nerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 58 Jahre =) 22 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® ergibt
sich fur das Gebaude gemaR der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 27 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Bertcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Al-
terswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor wird auf der Grundlage der verfigbaren Angaben des 6rtlich
zustandigen Gutachterausschusses unter Beriicksichtigung der Besonderheiten des Bewertungsobjekts be-
stimmt 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 zuséatzliche Marktanpassung durch marktb-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Aufgrund der Sensibilisierung der Marktteilnehmer fiir die energetischen Eigenschaften der Immobilien und die
zusétzliche Verunsicherung durch fehlende Planungssicherheit werden bei Objekten vergleichbarer Baujahres-
klassen und Ausstattungsstandards zusatzliche Abschlage von den Kaufern ausgehandelt.

marktlbliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
pauschale Schatzung (rd. 10%) -19.000,00 €
Summe -19.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Unter den besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Gblichen Zustand ver-
gleichbarer 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 markttiblich erzielbaren Ertragen).

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsanséatzen des Sachwertverfahrens
bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, 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 durchgefthrt.

Aufwendungen (flir Modernisierungen, Schadensbeseitigungen u.a.) sind in der Hohe angesetzt, wie sie po-
tenzielle durchschnittliche Marktteilnehmer (Kaufer/Verkaufer) bei ihrer Kaufpreisermittiung berticksichtigen
bzw. im Kaufpreis durchsetzen kénnen. Zur Ermittlung der tatséchlich entstehenden Kosten wird deshalb drin-
gend 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 Wertermittiung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses der

vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel durch die Angabe grob
geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die
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Kostenschatzung fur 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 diffe-
renzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewertungs-
sachverstandigen 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 fiir das Erreichen des angestreb-
ten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

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 abge-
leitet und mit der Punkirastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit die
einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfligbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleichermalien
anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbedirftige, neuwer-
tige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fiihrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu marktkonformen Er-
gebnissen und ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -14.000,00 €
e  Feuchtigkeitsschaden und Schimmelbefall Keller -5.000,00 €
e  diverse Putzschaden -1.500,00 €
e  Nikotinbelastung Wohnung Dachgeschoss -3.000,00 €
e abgesenkter Boden vor der Balkontir Dachgeschoss -500,00 €
¢ Instandsetzung Auflenanlagen (Einfriedungsmauer) -4.000,00 €
Unterhaltungsbesonderheiten
unterstellte Modernisierungen -8.610,00 €
o Zweifamilienhaus -8.610,00 €
weitere Besonderheiten -2.800,00 €
e  Vermietungsabschlag fiir das Risiko ausbleibender Mieteinnah- -2.000,00 €
men im DG
e  Rickbau Schuppen -800,00 €
Summe -25.410,00 €
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Hi”ehrand GITIbH Zertifizierte Sachverstandige fiir die Markt- und Beleihungswerter- H

mittlung aller Immobilienarten, ZIS Sprengnetter Zert (Al)

Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen fiir das Gebéude
»Zweifamilienhaus“

Modernisierungskosten u.a:

@ relative Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Mainahmen 88,00 €/m?
(bei 0,50 Modernisierungspunkten)

Wohn-/Nutzflache X 130,77 m?
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 11.507,76 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(Ik) X 0,85
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 9.781,60 €

Berlicksichtigung der steuerlichen Dampfung:

relative regionalisierte Neubaukosten 3.318,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 130,77 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 433.894,86 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(lk) / HK 0,02
Erstnutzungsfaktor 1,25

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

(GEZ):

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

GEZ =164.192,41 € X 0,02 x(1,25-1) = 820,96 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schonheitsreparaturen:

eingesparte Schénheitsreparaturen 106,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache x 130,77 m?
Kostenanteil X 0,5 Pkte/20 Pkte
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen = 346,54 €

Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten fiir die unterstellten Manahmen ([a] + [b]) x Rf(lk) - 9.781,60 €
Werterh6hung wegen Gestaltungsmaglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 820,96 €
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen + 346,54 €
Werteinfluss der unterstellten Modernisierungsmafnahmen u.a. [i] = -8.614,10 €

rd. —8.610,00 €

Zur Information: km = Werteinfluss IM [i] / IKg; mit IKg = (([a] + [b]) x Rf(lk)) + [g] + [h]) = 0,880

5.5 Ertragswertermittlung
5.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktliblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere Mie-
ten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Maligeblich
fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als
Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschliellich Erhaltung
des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fut auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) dar-
stellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.
Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flir ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung fiir den Grund

Sachverstandigenbiiro Hillebrand GmbH | Friedrichstr. 16 | D-59929 Brilon Seite 26 von 54



	010 K 8_24_Gutachten

