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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Wohn- und Geschéftshaus

Objektadresse: Am Einheit 36
57392 Schmallenberg

Grundbuchangaben: Grundbuch von Grafschaft, Blatt 1042, Ifd. Nr. 1;
Grundbuch von Grafschaft, Blatt 1042, 1fd. Nr. 2;
Grundbuch von Grafschaft, Blatt 1042, Ifd. Nr. 3

Katasterangaben: Gemarkung Grafschaft, Flur 16, Flurstick 263, zu
bewertende Flache 399 m?;
Gemarkung Grafschaft, Flur 16, Flurstick 104, zu
bewertende Flache 102 m?;
Gemarkung Grafschaft, Flur 16, Flurstick 266, zu
bewertende Flache 385 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Gemidl3 Beschluss des Amtsgerichts Meschede vom
04.07.2024 soll in dem Verfahren zur Zwangs-
versteigerung ein Gutachten iiber den Verkehrswert des
Versteigerungsobjektes erstellt werden.

Wertermittlungsgrundlagen: Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Anwendungshinweise zur InmoWertV (ImmoWertA)
Wertermittlungsrichtlinie (WertR)

Wertermittlungsstichtag: 07.02.2025 (Tag der 2. Ortsbesichtigung)
Qualitétsstichtag: 07.02.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
Ortsbesichtigung: Zu den Ortsterminen am 10.01.2025 und 07.02.2025

wurden die Verfahrensbeteiligten durch Schreiben
fristgerecht eingeladen.

Umfang der Besichtigung etc.: Das Bewertungsobjekt konnte vollumfanglich von auflen
und innen besichtigt werden.

Die im Ortstermin anwesenden Beteiligten gaben
Auskiinfte zum Objekt. Da die Richtigkeit dieser Angaben
unterstellt wird, sind diese Informationen in die
Wertermittlung eingeflossen. Demnach sind keine
versteckten Méngel bekannt.

Am Einheit 36, 57392 Schmallenberg
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Teilnehmer am Ortstermin
(unterschiedlich):

Eigentiimer It. Grundbuch:

betreibende Glaubigerin:

beigetretende Glaubigerin:

Schuldner I:

Schuldner 1I:

Erginzungspfleger Schulder II:

Die Auswertung der vorliegenden  (stddtischen)
Bauunterlagen ergab, dass die im Ortstermin vorgefundene
Raumaufteilung infolge von Umbauten nicht mehr genau
mit den in den Akten vorhandenen alten
Grundrisszeichnungen iibereinstimmt. Die im Gutachten
verwendeten Angaben iiber Fldchen beruhen auf
eingesehene Unterlagen oder teilweise auf Erkenntnisse
aus dem Ortstermin. Sie werden bei den nachfolgenden
Berechnungen als richtig unterstellt. Es wird ausdriicklich
darauf hingewiesen, dass der Sachverstindige kein
Aufmal} erstellt hat und daher fiir die Flichenangaben
keine Haftung tibernehmen kann. Es konnen daher bei den
zugrunde gelegten Fldchen geringe Abweichungen
gegeben sein, so dass diese nur im Rahmen dieser
Wertermittlung giiltig sind. Gegebenenfalls muss ein
gesonderter Auftrag fiir ein Aufmal erteilt werden.

Eine Anfertigung von Innenfotos im Rahmen des
Ortstermins wurde gestattet, eine Veroffentlichung im
Gutachten jedoch ausdriicklich nicht gewtiinscht.

Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Haupt-
gutachten.

Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Haupt-

gutachten.

Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Haupt-
gutachten.

Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Haupt-
gutachten.

Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Haupt-
gutachten.

Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Haupt-
gutachten.

Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Haupt-
gutachten.

Am Einheit 36, 57392 Schmallenberg
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herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung
von:

Unterlagen zum  Bewertungsobjekt wurden vom
Amtsgericht liberreicht. Zusitzlich wurde versucht, noch
fehlende Unterlagen durch Akteneinsicht und Anfragen
bei den stddtischen Behorden zu beschaffen. Das
Gutachten stiitzt sich daher auf folgende Unterlagen:

¢ Grundbuchauszug

e Katasterkarte / Lagetibersichtsplan

¢ Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
¢ Bauunterlagen (Baupline, Baubeschreibung)

e aktuelle Bodenrichtwertkarte 2025

e aktueller Grundstiicksmarktbericht 2025

e Ortliche Feststellungen / Fotos

Vom  Sachverstindigen @ wurden zu  folgenden
Themenbereichen Auskiinfte eingeholt:

o Altlasten

¢ Bergbauliche Verhiltnisse

e Belegungs- und Mietpreisbindung
e Baulasten

e Denkmalschutz

e Bauplanungsrecht

¢ Beitrags- und Abgabensituation

Durch die Mitarbeiterin XXX wurden folgende
Tatigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefiihrt:

e Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den
zustindigen Amtern

¢ Einsichtnahme und Auswertung der stidtischen Bauakte

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den
Sachverstindigen auf Richtigkeit und Plausibilitét
iiberpriift, wo erforderlich ergdnzt und fiir dieses
Gutachten verwendet.

1.3 Besonderheiten des Auftrags / Mafigaben des Auftraggebers

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den als Bewertungsgrundlage notwendigen
Einschitzungen um Rechtsfragen handelt, die vom Sachverstindigen i.d.R. nicht abschlieBend
beurteilt werden konnen. Bei einer abweichenden Beurteilung der Rechtsfragen ist deshalb auch
eine Uberpriifung und ggf. Modifizierung der Wertermittlung erforderlich.

Am Einheit 36, 57392 Schmallenberg
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2  Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GrofBirdumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

iberdrtliche Anbindung /
Entfernungen:
(vgl. Anlage)

Nordrhein-Westfalen
Hochsauerlandkreis

Schmallenberg ist eine Stadt im Hochsauerlandkreis. Mit
303 Quadratkilometern ist sie die flachengrofite
kreisangehorige Stadt Nordrhein-Westfalens und eine der
flichengroften Stiddte Deutschlands. Die Handelsstadt an
der Lenne war im Mittelalter Mitglied der Hanse.
Nachweislich gab es in der Kernstadt seit dem 15.
Jahrhundert Textilgewerbe. Vierhundert Jahre spiter
wurde die Stadt mit dem Produktionsschwerpunkt
Strumpfwaren  zum  Zentrum  der  Sauerldnder
Textilindustrie. Dies brachte Schmallenberg den
Beinamen Strumpfstadt ein. Heute dominieren neben der
Textilindustrie auch mittelstdindische Unternehmen vor
allem in Industrie und Handwerk. Eine wichtige
Bedeutung hat aufgrund der wald- und bergreichen Lage
auch die Holz- und Tourismuswirtschaft. Die Struktur der
heutigen Stadt geht auf die kommunale Neugliederung von
1975 zuriick. Damals wurden die Stadt Fredeburg und die
Stadt Schmallenberg sowie eine Reihe von weiteren
Gemeinden zu einer neuen Stadt zusammengeschlossen.
Bis zur  kommunalen = Neugliederung  gehdrte
Schmallenberg zum Kreis Meschede. Die
Bevolkerungsdichte in  Schmallenberg liegt bei 83
Einwohnern je km?. Vier staatlich anerkannte Kurorte gibt
es im Stadtgebiet.

Landeshauptstadt:
Diisseldorf (ca. 105,2 km entfernt)

Autobahnanschluss:
Bestwig (ca. 22,2 km entfernt)

Bahnhof:
Aue-Wingeshausen (ca. 12,6 km entfernt)

ICE-Bahnhof:
Soest (ca. 48,2 km entfernt)

Flughafen:
Siegerland (ca. 53,5 km entfernt)

Am Einheit 36, 57392 Schmallenberg
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2.1.1.1 Arbeitslosenstatistik

Die Kaufkraft einer Stadt und das Preisgefiige auf dem Immobilienmarkt werden auch von der
jeweiligen Arbeitslosenzahl der Region geprdgt. Zum Bewertungstag betrug die zuletzt
verdffentlichte Arbeitslosenquote nach Auskunft der Agentur fiir Arbeit fiir

e Land Nordrhein-Westfalen 7,9 %
e Hochsauerlandkreis 5,1 %

2.1.2 Kleinriumige Lage

innerortliche Lage: Stadtrand;

(vgl. Anlage) Die Entfernung zum Stadtzentrum betrédgt ca. 2,3 km.
Geschiéfte des taglichen Bedarfs ca. 2 km entfernt;
Schulen und Arzte ca. 2 km entfernt;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittel-

barer Nihe;
einfache bis mittlere Wohnlage;
einfache Geschiftslage
Art der Bebauung und Nutzungen in  iiberwiegend wohnbauliche Nutzungen mit vereinzelt
der Strale und im Ortsteil: Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss;
iiberwiegend offene, 2-geschossige Bauweise;
Ein-/Zweifamilienhduser sowie Wohn- und
Geschéftshauser
Beeintrachtigungen: leichter Stralenldrm
Topografie: von der Straf3e abfallend;

Garten mit Siidausrichtung

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Flurstiick 104:
(vgl. Anlage)
Strallenfront:
ca. 38 m;

mittlere Tiefe:
ca.3m;

Flurstiick 263:

Stral3enfront:
ca. 20 m;

mittlere Tiefe:
ca. 20 m;

Am Einheit 36, 57392 Schmallenberg
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraB3enart:

StraBBenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Bergbauliche Verhiltnisse:

Anmerkung:

Flurstiick 266:

Stral3enfront:
ca. 14,5 m;

mittlere Tiefe:
ca. 25 m;

Grundstiicksgrofe:
insgesamt 886,00 m?;

Bemerkungen:
unregelméBige Grundstiicksformen

iiberdrtliche Verbindungsstral3e (B236);
StraBBe mit starkem Durchgangsverkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Beton-
verbundstein;

Parkstreifen nicht vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus Offentlicher
Versorgung;

Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Zaun, tlw. Stiitzmauer, Hecke

gewachsener, normal tragfidhiger Baugrund;

eine Gefahr von Grund- und/oder Hochwasser kann
(aufgrund der vorhandenen Feuchtigkeit im Keller-
geschoss) nicht ausgeschlossen werden

GemaB schriftlicher Auskunft ist das Bewertungsobjekt im
Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefiihrt.

Gemill schriftlicher Auskunft liegt das Bewertungs-
grundstiick auBlerhalb verliehener Bergwerksfelder. In den
vorhandenen Unterlagen ist kein Bergbau dokumentiert.
Mit bergbaulichen Einwirkungen ist demnach nicht zu
rechnen.

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist.

Am Einheit 36, 57392 Schmallenberg
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

Belegungs-/Mietpreisbindung:

Dichtheitspriifung:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Dartiber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Dem  Auftragnehmer liegt ein  unbeglaubigter
Grundbuchauszug vor. Hiernach besteht in Abteilung II
des Grundbuchs keine (wertbeeinflussende) Eintragung.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung III des
Grundbuchs verzeichnet sein konnen, werden in diesem
Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim
Verkauf geloscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

nicht vorhanden

Gemil schriftlichem Bescheid der zustindigen Behorde
wurden keine Offentlichen Mittel bewilligt. Es bestehen
keine Belegungs- und Mietpreisbindungen nach den
Bestimmungen des Gesetzes zur Forderung und Nutzung
von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(WFNG NRW) und/oder nach dem Wohnungs-
bindungsgesetz (WoBindG).

Ob eine Zustands- und Funktionspriifung (ehemals
Dichtheitspriifung) der privaten Abwasserleitungen gemif
Landeswassergesetz (LWG) am Bewertungsgrundstiick
erfolgte, ist nicht bekannt.

Das Baulastenverzeichnis enthédlt gemil3 schriftlicher
Auskunft der zustiandigen Behorde keine
(wertbeeinflussenden) Eintragungen.

Denkmalschutz besteht gemal3 schriftlicher Auskunft der
zustindigen Behorde nicht.

Am Einheit 36, 57392 Schmallenberg
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Der Bereich des  Bewertungsobjekts ist im

Flachennutzungsplan: Flichennutzungsplan als gemischte Baufliche (M)
dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskriftiger Bebauungsplan vorhanden. Die

Zuldssigkeit von Vorhaben ist demzufolge nach § 34
BauGB zu beurteilen.

Allerdings liegen die Flurstiicke im Geltungsbereich des
Landschaftsplanes “Schmallenberg-Stidost” vom
15.05.2008. Aufgrund der teilweisen Bebauung der
fraglichen Flurstiicke respektive deren Innenbereichslage
gem. § 34 BauGB trifft der v. g. LP fiir diese keine
Aussage.

Innenbereichssatzung: Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich einer
Klarstellungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB.

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:  Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich einer
Erhaltungssatzung.

Verfiigungs- und Verdnderungssperre: Das Flurstiick liegt ebenfalls nicht im Geltungsbereich
einer Satzung iiber eine Veranderungssperre.

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

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das
Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit
den vorgelegten Bauzeichnungen und einer Baugenehmigung konnte nicht gepriift werden. Die
stadtische Bauakte verfligt iiber Unterlagen seit dem Jahr 1954. Unterlagen aus der Zeit vor 1954
und somit zum Ursprungsbau sind nicht vorhanden. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche
wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle
Legalitit der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt. Weitergehende
Untersuchungen wurden nicht angestellt. Uber den ,wohnihnlichen Ausbau des
Kellergeschosses liegen keine Unterlagen vor.

2.5.4 Bauordnungsrechtliche Verfiigungen

Laut Auskunft der zustindigen Behorde liegen derzeit keine laufenden bauordnungs-,
bauplanungs- oder bauverwaltungsrechtlichen Verfahren vor. Etwaige Verdanderungen der Gebédude
ohne Baugenehmigung sind nicht bekannt, konnen aber auch nicht ausgeschlossen werden.

Am Einheit 36, 57392 Schmallenberg
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

(Grundstiicksqualitét):

beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage fiir
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG
beitragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation wurden schriftlich
eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmdBigen Disposition beziliglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils =zustindigen Stelle schriftliche
Bestétigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohn- und Geschiftshaus bebaut (vgl. nachfolgende
Gebidudebeschreibung).
Das gesamte Objekt wird eigengenutzt, wobei das Ladenlokal im Erdgeschoss leer steht.

2.9 Drittverwendungsmaoglichkeit

Die derzeitige Nutzung des Grundstiickes und des Gebdudes ist nachhaltig gewéhrleistet. Eine
andere Nutzung ist aufgrund des Grundrisszuschnittes, der Ausstattung, der Lage und insbesondere
des Planungsrechtes lediglich eingeschrankt gegeben. Erweiterungsmoglichkeiten sind ggf. noch
vorhanden, hierzu bedarf es jedoch einer Bauvoranfrage.

Am Einheit 36, 57392 Schmallenberg
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3 Beschreibung der Gebiude und Aullenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden lediglich die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfithrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.

Angaben liber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iiblichen Ausfiihrung im
Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; daher wird im Gutachten die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumiéingel und -schiden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf.
vorhandenen Bauschiden und Baumiingel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt
worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéddlinge sowie iiber gesundheitsschidigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Wohn- und Geschiftshaus
3.2.1 Gebiudeart, Baujahr und Auflenansicht

Gebidudeart: Wohn- und Geschéftshaus, ausgeglichene Nutzung;
zweigeschossig;
unterkellert/Souterrain;
teilausgebautes Dachgeschoss;

freistehend
Baujahr: unbekannt
Um- und Anbau: ca. 1954 bis 1959 (gemill Bauakte)
Umbau: ca. 1969 (geméal Bauakte)
Modernisierung: leicht modernisiert
Flachen und Rauminhalte Die Wohnflidche betrdgt rd. 103,5 m?;

die Nutzfldche betrdgt rd. 110,5 m?;
die Bruttogrundfliche (BGF) betrdgt rd. 519 m?

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
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Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

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

AuBenansicht: Straflenseite verputzt und gestrichen;
Garten- und Giebelseiten verputzt und gestrichen;
Mauerstein, Schieferplatten

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
,wohnédhnlich* ausgebauter Bereich, Kelleriume, Heizungsraum, Lager, Garage

Erdgeschoss:
1 Ladenlokal

Obergeschoss:
1 Wohnung

Dachgeschoss:
1 Raum (gehort zur Wohnung im OG), nicht augebauter Dachbodenteil

3.2.3 Gebiudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Kiesbeton

Keller: Mauerwerk

Umfassungswénde: Mauerwerk

Innenwinde: Holzfachwerk mit Schwemmsteinausmauerung
Geschossdecken: Stahlbeton; Holzbalkendecke

Treppen: AuBentreppe:

Stahlkonstruktion, mit Stufen aus Betonwerkstein;
einfaches Eisengelidnder

Kellertreppe:
Holz
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Hauseingang(sbereich):

Dach:

Geschosstreppe:
Stahlbeton mit Textilbelag;
einfaches Eisengeldnder

Keller: Eingangstiir aus Kunststoff mit Lichtausschnitt;
ausgebauter Bereich: Eingangstiir aus Kunststoff mit
Lichtausschnitt;

Wohn- und Geschéftshaus: Eingangstiir aus Kunststoff mit
Lichtausschnitt;

Ladenlokal: Eingangstiir in Schaufensterfront

Dachkonstruktion:
Holzdach, Pfetten aus Holz

Dachform:
Walmdach

Dacheindeckung:
Naturschiefer;
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachfldchen ungeddmmt

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liiftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uiber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

einfache Ausstattung, technisch iiberaltert;

je Raum ein Lichtauslass;

je Raum ein bis zwei Steckdosen,;

einfache Beleuchtungskorper, einfache Fernmelde- und
informationstechnische Anlagen, Klingelanlage,
Zidhlerschrank, Kippsicherungen

Zentralheizung, mit festen Brennstoffen (Gas);
Gussheizkorper, Stahlradiatoren, Flachheizkorper

keine  besonderen  Liiftungsanlagen (herkdmmliche
Fensterliiftung)

iiberwiegend zentral {iber Heizung
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten werden separat beschrieben.

3.2.5.2 ,,wohnihnlich® ausgebauter Bereich

Bodenbelége:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tiiren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Kiichenausstattung:

Bauschédden und Bauméngel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Fliesen

einfache Tapeten (Raufasertapeten), Fliesen, raumhoch;
tlw. ohne Wandbelag

einfache Tapeten (Raufasertapeten)
Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
Rollldden aus Kunststoff;

Fensterbianke innen aus Kunststein;
Fensterbianke aullen aus Betonwerkstein

Eingangstiir:
Kunststoff mit Lichtausschnitt

Zimmertiiren:

einfache Tiren (Sperrholz);

einfache Schlosser und Beschlége;

Holzzargen

einfache Wasser- und Abwasserinstallation;

Bad:

1 eingebaute Dusche, 1 Stand-WC mit Spiilkasten, 1

Waschbecken;

iiberalterte Ausstattung und Qualitét, weille Sanitérobjekte

keine vorhanden

nicht in der Wertermittlung enthalten

e umfangreiche Feuchtigkeitsschdaden und Schimmel-
bildung

e defekte Fliesen / Sanitdrobjekte

individuell

“gefangene” Réume (sind nur durch andere Zimmer zu
erreichen)
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3.2.5.3 Gewerbeeinheit

Bodenbelige:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tiiren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Kiichenausstattung:

Bauschdden und Bauméngel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

schwimmender Estrich, Beton, Fliesen
glatter, einfacher Putz, ohne Wandbeldge

Deckenputz, “offene” untergehingte Decken, offene
Stahltrager, Mauerwerk

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
Fensterbianke innen aus Kunststein;
Fensterbianke auflen aus Betonwerkstein

Eingangstiir:
Kunststofftiir mit Lichtausschnitt

Zimmertiiren:

einfache Tiren (Sperrholz);
einfache Schlosser und Beschlége;
Holzzargen

einfache Wasser- und Abwasserinstallation;

]ls—aS(:;nd-WC mit Spiilkasten, 1 Waschbecken;

iiberalterte ~ Ausstattung  und  Qualitdt,  defekte
Sanitdrobjekte

keine vorhanden

nicht in der Wertermittlung enthalten

e Gewerbeeinheit  befindet sich im  kompletten

Rohbauzustand
e Defekte Fensterscheibe

offene Raumaufteilung

keine
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3.2.5.4 Wohnung

Bodenbelige:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tiiren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Kiichenausstattung:
Bauschidden und Bauméngel:
Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Laminat, Fliesen

glatter, einfacher Putz, tlw. mit Kalkfarbenanstrich,
einfache Tapeten (Raufasertapeten);

Bad: Fliesen, ca. 1,80 m hoch, dariiber Anstrich
Deckenputz mit einfachen Leimfarbenanstrich

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;

Rollldden aus Kunststoft;

Fensterbianke innen aus Kunststein;
Fensterbianke aullen aus Betonwerkstein

Eingangstiir:
Kunststofftiir mit Lichtausschnitt

Zimmertiiren:

einfache Tiren (Sperrholz);

einfache Schlosser und Beschlége;

Holzzargen

einfache Wasser- und Abwasserinstallation;

Bad:

1 eingebaute Wanne, 1 eingebaute Dusche, 1 Stand-WC
mit Spiilkasten, 1 Waschbecken;

tlw. iberalterte Ausstattung und Qualitdt, weille
Sanitarobjekte

Kaminofen

nicht in der Wertermittlung enthalten
keine wesentlichen erkennbar
individuell

keine

Am Einheit 36, 57392 Schmallenberg



Dennis von Schamann

GA 416/24 Seite 19 von 68

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschdden und Bauméngel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebiude

Eingangstreppe, Eingangsiiberdachung, Terrasse (auf dem
EG-Anbau), Dachgauben

keine vorhanden
ausreichend

e Feuchtigkeitsschiden Kellergeschoss

¢ marode Fassade im Bereich der Fensterlaibungen
e defekte Fassadenverkleidung

e defekte Treppenstufe (aullen)

mangelnde Wiarmeddmmung
Der bauliche Zustand ist schlecht.

Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und
allgemeiner Renovierungsbedarf.

Schuppen auf dem Flurstiick 104 (massiv, Holzdach mit Betonziegel);
It. Auskunft befindet sich der Schuppen im Eigentum des Nachbarn

3.4 Aullenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das oOffentliche Netz, Wegebefestigung,
Hofbefestigung, Schotterfliche, Wiese, Einfriedung (Zaun, Stiitzmauer, Hecken)
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3.5 Allgemeinbeurteilung und weitere Hinweise

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich, wie der Bodenrichtwert bereits ausweist, in einer
einfachen bis mittleren Wohn- und Geschiftslage im Ortsteil Gleidorf.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohn- und Geschiftshaus.

Das Ursprungsbaujahr des Gebdudes konnte nicht ermittelt werden, es wird in den Zeitraum der
30er Jahre geschitzt. In den Jahren ca. 1954 — 1959 erfolgte eine Erweiterung (Anbau) und ca.
1969 ein Umbau.

Zum Wertermittlungsstichtag befindet sich das Gebaude in einem sehr méfigen baulichen Zustand.
Der Pflegezustand ist als schlecht zu bezeichnen. Es besteht groBflichig Modernisierungsbedarf,
Unterhaltungsstau und Renovierungsbedarf. Mit Ausnahme der Erneuerung der Fenster wurden in
den letzten ca. 30 Jahren keine Modernisierungen vorgenommen. Die letzten datieren aus den 80er
und 90er Jahren.

Das Ladenlokal im Erdgeschoss steht seit ca. 10 Jahren leer und befindet sich iiberwiegend im
Rohbau. Nachfolgende Maflnahmen miissen fiir eine Fertigstellung der Mietfliche und somit
Nutzung/Vermietung durchgefiihrt werden:

¢ Erneuerung der Bodenbeldge

e Erneuerung der Wandfldchen

e Erneuerung der Deckenflachen

e Erneuerung von Sanitdranlagen

e Teilerneuerung von Leitungssystemenen (Wasser, Abwasser)
e Teilerneuerung der Elektrik

e Installation von Heizkorpern

e Erneuerung Tiiren

Die Wohnung im Obergeschoss wird eigengenutzt. Die Ausstattungsmerkmale entsprechen —
unabhingig ihrer Funktionalitit — teilweise nicht mehr dem heutigen Zeitgeschmack und den
aktuellen Anforderungen an neuzeitliches Wohnen.

Im Dachboden ist ein Raum ausgebaut, die restliche Flache ist nicht ausgebaut.

Im Kellergeschoss ist ein Teilbereich “wohnédhnlich” ausgebaut. Dieser Bereich steht seit ca. 3
Jahren leer und wurde augenscheinlich in der Vergangenheit bewohnt bzw. eigengenutzt. Eine
aktuelle Nutzung als Aufenthaltsfliche ist aufgrund vorhandener Feuchtigkeitsschdden nicht
moglich. Eine wirtschaftliche Modernisierung fraglich. Im Zuge der Wertermittlung wird hier
lediglich eine Nutzung als Lagerflache unterstellt.

Die altersbedingte Ausstattung, der bauliche Zustand und die Abnutzungserscheinungen werden im
Rahmen der Wertermittlung bereits iiber die wirtschaftliche Restnutzungsdauer und die Miete
bestimmt und beriicksichtigt.

Der zukiinftige Umfang mdoglicher Investitionen obliegt dem jeweiligen Eigentiimer, weshalb im
Rahmen der Wertermittlung lediglich die zwingend notwendigen Maflnahmen u. a. fiir die
Beseitigung von Bauméngeln oder Bauschiden sowie unausweichliche Modernisierungen
berticksichtigt werden.
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Eine durchgefiihrte Bauzustandsbewertung ergibt einen Investitionsaufwand in Hohe von
insgesamt rd. 140.000,00 €. Hiervon entfallen ca. 20.000,00 € auf die reine Schadensbeseitigung
und den Unterhaltungsstau. Der Sachverstindige setzt fiir die ModernisierungsmalBBnahmen eine
Wertminderung in Hohe von pauschal 100.000,00 Euro und fiir die Beseitigung der Schiaden und
Mingel sowie des Unterhaltungsstaus eine Wertminderung in Hohe von pauschal 20.000,00 €,
somit insgesamt 120.000,00 € an.

Eine genaue Untersuchung und Kalkulation ist jedoch nur durch Bauteil6ffnungen, Ausschreibung
und Vergleich von Angeboten oOrtlicher Handwerker mdglich. Ein derartiges Schadensgutachten
wiirde aber den Rahmen dieses Gutachtens sprengen, so dass es bei der v. g. pauschalen Schitzung
bleiben muss.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei einer mehr als 10-prozentigen Verdnderung der Bauteilfldche
der Fassade die Anforderungen an das GEG (AuBBenwandddmmung) eingehalten werden miissen.

Die Zuwegung zum Flurstiick 266 erfolgt tiber die Flurstiicke 263 und 104. Die Zuwegung zum
westlichen Grundstiicksteil des Flurstiickes iiber das Flurstiick 104. Diese Zuwegungen /
ErschlieBungen sind weder mittels Baulast (6ffentlich-rechtliche Verpflichtung) noch mittels einer
zivilrechtlichen Vereinbarung (Eintragung in Abteilung II des Grundbuches) gesichert. Sofern die
drei Flurstiicke als wirtschaftliche Einheit betrachtet und genutzt werden, hat dies keinerlei
Auswirkungen. Bei einer getrennten Nutzung ist hier zukiinftig ggf. mit einem finanziellen
Ausgleich zu rechnen.

Unterlagen iiber den Einheitswert und den Versicherungswert lagen nicht vor.

Meine Ermittlungen habe ich mit dem Ortstermin abgeschlossen und die Unterlagen zum
Bewertungsstichtag ausgewertet.

Nachtriglich eingetretene Anderungen konnten daher in diesem Verkehrswertgutachten nicht
berticksichtigt werden.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebaute
Grundstiick in

57392 Schmallenberg

Am Einheit 36

zum Wertermittlungsstichtag 07.02.2025 ermittelt.

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Grafschaft 1042 1

Gemarkung Flur Flurstiick Fliache
Grafschaft 16 263 399 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Grafschaft 1042 2

Gemarkung Flur Flurstiick Fliache
Grafschaft 16 104 102 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Grafschaft 1042 3

Gemarkung Flur Flurstiick Fliche
Grafschaft 16 266 385 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke aufgeteilt. Bei
diesen Teilgrundstiicken handelt es sich um selbststindig verduBerbare Teile des Gesamtobjekts.
Fiir jedes Teilgrundstiick wird deshalb nachfolgend zunichst eine getrennte Verkehrswertermittlung
durchgefiihrt. D. h. es wird jeweils eine eigenstéindige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener
Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet. Zusdtzlich wird jedoch abschliefend
auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Fliache

Flurstiick 263 Wohn- und Geschiftshaus 399 m?
Flurstiick 266 unbebaut (Wiese) 385 m?
Flurstiick 104 unbebaut (Wiese und Verkehrsfliache) 102 m?
Summe der Teilgrundstiicksflichen: 886 m?
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4.2 Vorbemerkungen

Definition des Verkehrswerts

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: "Der Verkehrswert wird durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschifts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wére."

Bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung gefiihrt, in die u.a.
auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgelegten Grund-
stiickskaufvertragen iibernommen werden. Die Kaufpreissammlung erméglicht dem Gutachteraus-
schuss einen umfassenden Uberblick iiber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die gewon-
nenen Erkenntnisse werden regelmifBig im Grundstiicksmarktbericht vom Gutachterausschuss ver-
offentlicht. Die fiir die Wertermittlung grundlegenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie
die im Gutachten verwendete Literatur sind in der Anlage "Literaturverzeichnis" aufgefiihrt.
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4.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 263
4.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschiftsverkehr und der sonstigen Umstédnde
dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1
Satz 2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des
Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil fiir Grundstiicke mit
der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks der marktiiblich erzielbare Ertrag bei der
Kaufpreisbildung im Vordergrund steht.

Der vorldufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der
Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu zéhlen:

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

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstiicksgréfe, insbesondere wenn Teilflachen selbstindig verwertbar
sind.

Kaufpreise fiir vergleichbare Objekte, die einen unmittelbaren Preisvergleich zulassen wiirden,
liegen nicht in ausreichender Anzahl vor. Ein direkter Preisvergleich im Rahmen der
Vergleichswertermittlung ist daher nicht moglich.

Da der zustindige Gutachteausschuss fiir die Objektart (Wohn- und Geschiftshiuser) keine
Marktanpassungsfaktoren ermittelt und ausgewiesen hat, kann auch das Sachwertwertverfahren hier
nicht herangezogen werden.
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4.3.2 Bodenwertermittlung

Nach der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert getrennt vom Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 24 i.V. mit § 25
ImmoWertV 21). Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen konnen auch geeignete
Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 12 ImmoWertV 21). Der
Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken,
die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfldche.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Umstdnden — wie: ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt — bewirken in der Regel
entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

4.3.2.1 Bodenwert des Bewertungsobjektes

Der zuletzt vom zustéindigen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte veroffentlichte beitrags-
/abgabenfreie Bodenrichtwert wurde aus der Bodenrichtwertkarte (siche Anlage) und dem
Grundstiicksmarktbericht entnommen.

Unter Beriicksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und der
wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag wie folgt
geschitzt:

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrigt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (einfache bis mittlere Lage)
50,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung MI (Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVQG) I-11

Bauweise offen
Grundstiicksflache (f) 600 - 900 m?
Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag 07.02.2025
Entwicklungsstufe baureifes Land
Art der baulichen Nutzung MI (Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) I

Bauweise offen
Grundstiicksflache (f) 399 m?
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Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 07.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks
angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 50,00 €/m>
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2025 07.02.2025 X 1,00 El
II1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage einfache bis mittlere | einfache bis mittlere Lage | x 1,00 E2

Lage
Art der baulichen| MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) X 1,00 E3
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 50,00 €/m?
Flache (m?) 600 - 900 399 X 1,23 E4
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00 ES
Vollgeschosse I-1I I X 1,00 E6
Bauweise offen offen X 1,00 E7
vorliufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier | = 61,50 €/m?>
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 61,50 €/m?>
Flache X 399 m?
beitragsfreier Bodenwert = 24.538,50 €
rd. 24.500,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betriagt zum Wertermittlungsstichtag insgesamt 24.500,00 €.
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4.3.2.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
El

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhdltnisse zum
Wertermittlungsstichtag ist nicht erforderlich, da auf Grund der Aktualitit des Bodenrichtwertes
keine wesentlichen Bodenpreisverdnderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind.

E2

Die Lage des Bewertungsgrundstiickes (entlang der StraBe "Am FEinheit") entspricht der des
typischen, durchschnittlichen Grundstiickes in dieser Bodenrichtwertzone. Eine zusitzliche
Anpassung ist somit nicht erforderlich.

E3

Die Nutzungsart des Bewertungsgrundstiickes entspricht der des typischen, durchschnittlichen
Grundstiickes in dieser Bodenrichtwertzone. FEine zusdtzliche Anpassung ist somit nicht
erforderlich.

E4

Der zustindige Gutachterausschuss hat Umrechnungskoeffizienten zur Berlicksichtigung einer
abweichenden Grundstiicksfliche ermittelt und ausgewiesen. Fiir ein Bewertungsgrundstiick mit
399 m? und einer Zone von 600 m? — 900 m? ergibt sich folgende Umrechnung:

1,13/0,92 = 1,228

Es ergibt sich somit ein Umrechnungsfaktor von 1,23.

ES

Beim Bewertungsgrundstiick handelt es sich wie beim Richtwertgrundstiick um baureifes Land.
Eine zusdtzliche Anpassung ist daher nicht erforderlich.

E6

Die Anzahl der Vollgeschosse entspricht dem Richtwertgrundstiick und der Bebauung in der
Richtwertzone. Eine zusétzliche Anpassung ist somit nicht erforderlich.

E7

Das Bewertungsgrunstiick ist wie das Bodenrichtwertgrundstiick mit offener Bauweise definiert.
Eine zusdtzliche Anpassung ist somit nicht erforderlich.
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4.3.3 Ertragswertermittlung
4.3.3.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Ertrdgen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als
Rohertrag bezeichnet. MaB3geblich fiir den vorldufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch
der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der
Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieflich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir
gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir
den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebdude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt
grundsidtzlich als unvergidnglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

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

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt
somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
»(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks* abziiglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

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

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

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

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage
des marktiiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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4.3.3.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe
Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemédBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktiiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den
iiblichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der
Gebdude) auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertrdge konnen auch die tatsdchlichen Ertrage
zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiiblich sind.

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

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

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Riickstinde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4
ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 I1. BV).

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

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

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgeméler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer'
abziiglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlidngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsanséitzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {iblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung,
insbesondere Bauméngel und Bauschdden (sieche nachfolgende Erlduterungen), grundstiicks-
bezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertragen).

Baumiéngel und Bauschiiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschdden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche &uBere
Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstdndigen flir Schdaden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &.
Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt sind.
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4.3.3.3 Ertragswertberechnung
Gebaude Mieteinheit Fliche | Anzahl marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) | (€/m?) bzw. | monatlich jéhrlich
Nr. (€/Stk.) €) €)
Wohn- und 1 Laden EG 110,47 7,00 773,29 9.279.,48
Geschiftshaus 2 Wohnung OG 103,49 6,50 672,69 8.072,28
3 Lager KG /ausgebaut 35,00 2,00 70,00 840,00
4 Garage KG 1,00 35,00 35,00 420,00
5 Lager KG 12,00 2,00 24,00 288,00
Summe 260,96 1,00 1.574,98 18.899,76

Die tatsichliche Nettokaltmiete weicht wegen Eigennutzung und Leerstand von der
marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jihrlich um -18.899,76 € ab. Die Ertragswertermittlung
wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1

ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jdhrlichen

Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

4,00 % von 24.500,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ =4,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 32 Jahren Restnutzungsdauer

vorliufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)
vorliufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige
marktangepasster vorliufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert

18.899,76 €

4.511,21 €

14.388,55 €

980,00 €

13.408,55 €

17,874

239.664,42 €
24.500,00 €

264.164,42 €
0,00 €

264.164,42 €
120.000,00 €

144.164,42 €
144.000,00 €
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4.3.3.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung
Allgemeiner Hinweis

Das Ertragswertverfahren wird nach dem Modell des zustindigen Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte ermittelt. Das Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssidtzen kann dem
aktuell giiltigen Grundstiicksmarktbericht des entsprechenden Gutachterausschusses entnommen
werden.

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden von mir anhand der vorliegenden
Bauzeichnungen iiberschldgig durchgefiihrt. Die (Berechnungen der) Wohn- bzw. Nutzflichen
konnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoF1V; II. BV; DIN 283;
DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Grundlage fiir die Ermittlung des Rohertrages sind die marktiiblich erzielbaren Ertrdge aus dem
Grundstiick. Zur Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes werden die im aktuellen
Grundstiicksmarktbericht veroffentlichten durchschnittlichen Mieten als Modellmieten zur
Berechnung des Rohertrages angesetzt. Es handelt sich somit um eine Modellkomponente.

Bewirtschaftungskosten

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 Nutzfliche bezogen oder als Absolutbetrag je
Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt. Dieser Wertermittlung werden u. a.
die verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde
darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der zustindige
Gutachterausschuss bei der Ableitung der Liegenschaftszinssdtze zugrunde gelegt hat
(ImmoWertV).

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 359,00 € 359,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 47,00 € 47,00 €

Gewerbe 3,0 % vom Rohertrag 312,22 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 103,49 m? x 14,00 €/m> 1.448,86 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 14,00 € 14,00 €

Gewerbe Gewerbeeinheiten (G) 110,47 m? x 14,00 €/m? 1.546,58 €

Lager (L) 47 m?x 4,20 € 197,40 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 169,85 €

Gewerbe 4,0 % vom Rohertrag 416,30 €

Summe 4.511,21€
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Liegenschaftszinssatz

Nach der aktuellen Kaufpreisauswertung des Gutachterausschusses liegt der Liegenschaftszinssatz
fiir Gemischt genutzte Objekte (Rohertrag von 20 % bis 80 % aus gewerblicher Nutzung) in allen
Lagen bei einem Mittelwert von 4,1 %.

Es ergeben sich insbesondere folgende Einflussgrof3en:

e Je besser die Lage, desto niedriger ist der Liegenschaftszinssatz

¢ Je hoher die Restnutzungsdauer, desto hoher ist der Liegenschaftszinssatz
e Je hoher die Miete, desto hoher ist der Liegenschaftszinssatz

e Je grofBer die Mietfliche bzw. hoher die Anzhal der Mieteinheiten, desto hoher ist der
Liegenschaftszinssatz

Unter Beachtung der ortlichen Marktsituation wird im vorliegenden Fall ein objektspezifischer
Liegenschaftszinssatz von 4,0 % angesetzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes
ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist keine zusétzliche Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlidge erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer wird nach dem Modell des zustindigen Gutachterausschusses fiir

Grundstiickswerte angesetzt. Fiir Wohn- und Geschiftshiduser betrdgt die GND nach Anlage 1
ImmoWertV pauschal 80 Jahre.

Ermittlung des GebiAudestandards fiir das Gebiude: Wohn- und Geschiiftshaus

Bauteil Wiégungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBlenwinde 23,0 % 0,2 0,2 0,6
Dach 15,0 % 0,8 0,2
Fenster und Auflentiiren 11,0 % 1,0
Innenwénde und -tiiren 11,0 % 0,3 0,5 0,2
Deckenkonstruktion 11,0 % 0,2 0,8
Fullboden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,6 0,4
insgesamt 100,0 % 7,9 % 22,2 % 50,7 % 19.2% | 0,0 %
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Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

Aullenwinde

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzementplatten,
Standardstufe 1 Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht zeitgemifBer
Wirmeschutz (vor ca. 1980)

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen;

Standardstufe 3 Edelputz; Wirmeddmmverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterliiftet, Vorhangfassade (z.B. Naturschiefer);

Standardstufe 4 Wiérmeddmmung (nach ca. 2005
Dach
Standardstufe 2 einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemifle

Dachddmmung (vor ca. 1995)

glasierte Tondachziegel; Flachdachausbildung tlw. als Dachterrasse; Konstruktion in
Standardstufe 4 Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachform, z.B. Mansarden-,
Walmdach; Aufsparrenddmmung, iiberdurchschnittliche Dimmung (nach ca. 2005)

Fenster und Aullentiiren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollldiden (manuell); Haustir mit zeitgeméfem

Standardstufe 3 Wiérmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwénde und -tiiren

Fachwerkwinde, einfache Putze/ Lehmputze, einfache Kalkanstriche; Fiillungstiiren,

Standardstufe I gestrichen, mit einfachen Beschldgen ohne Dichtungen

massive tragende Innenwéinde, nicht tragende Wiénde in Leichtbauweise (z.B.

Standardstufe 2 Holzstidnderwinde mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiiren, Stahlzargen

nicht tragende Innenwinde in massiver Ausfilhrung bzw. mit Da@mmmaterial gefiillte

Standardstufe 3 Stianderkonstruktionen; schwere Tiiren

Deckenkonstruktion

Standardstufe 2 Holzbalkendecken mit Fiillung, Kappendecken

Standardstufe 3 Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher Putz

FuB3boden

Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfithrung

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Sanitdreinrichtungen

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch

Standardstufe 3 gefliest

Heizung

Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemiBe Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen; Zéhlerschrank (ab ca. 1985) mit

Standardstufe 3 Unterverteilung und Kippsicherungen

zahlreiche Steckdosen und Lichtauslédsse, hochwertige Abdeckungen, dezentrale Liiftung mit

Standardstufe 4 Wirmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschliisse Personenaufzugsanlagen
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Néherung die Differenz aus "liblicher Gesamtnutzungsdauer"
abziiglich "tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlidngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche ModernisierungsmalB3nahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansitzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebiaude: Wohn- und Geschiftshaus
Das ca. in den 30er Jahren errichtete Gebaude wurde modernisiert.

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

Hieraus ergeben sich 8 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt
ermittelt:

Tatsdchliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale Beoriindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte Unterstellte & &
MaBnahmen MaBnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

" i 4 0,0 0,0
Wiérmeddmmung
Modernisierung der Fenster und Aufentiiren 2 1,0 0,0 B02
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, 5 0.0 1.0 B0O3
Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,5 0,0 B04
Wirmeddmmung der AuBlenwinde 4 0,5 2,0 BO05
Modernisierung von Bédern 2 0,5 1,0 B06
Mode?'rmslerung des Innenausbaus, z.B. Decken, ) 0.0 1.0 BO7
FuBBboden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0 0,5 BOS8
Summe 2,5 5,5

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten
B02

e Erneuerung der Fenster, ca. 2001, 2011, 2013, 2018 und 2020
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B03

e vereinzelt Erneuerung von Wasser- und Abwasserzuleitungen, im Rahmen den
Badmodernisierung
e vereinzelt Erneuerung von Elektroleitungen und Sicherungen, ab ca. 1974

e unterstellte Erneuerung der Leitungssysteme im Ladenlokal

B04

¢ Erneuerung von Heizkdrpern, ca. 2012

¢ Erneuerung des Warmwasserspeichers, ca. 2018/2019

B0S

¢ Anbringung einer Warmeddmmfassade zur Straflenseite, ca. 2020

¢ unterstellte Modernisierung der Fassade
B06

e Erneuerung des Badezimmers, ca. 90er Jahre

¢ unterstellte Erneuerung der Sanitéranlagen im Ladenlokal
B07

e unterstellte Modernisierung Innenausbau Ladenlokal

B08

¢ Unterstellte Optimierung der Grundrisse im Rahmen der Modernisierung des Ladenlokals

Ausgehend von den 8 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad
,mittlerer Modernisierungsgrad* zuzuordnen.

In Abhingigkeit von:

e der liblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,,vorldufigen rechnerischen*) Gebaudealter (2025 — 1930 = 95 Jahre) ergibt sich eine
(vorldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 95 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich fiir das
Gebidude gemél der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 32 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1977.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschiden -10.000,00 €

e  Feuchtigkeit, schadhafte Auflentreppe, Schiden an -10.000,00 €

Allgemeinflichen

Unterhaltungsbesonderheiten -10.000,00 €

° iiberdurchschnittlicher Unterhaltungsstau Wohnung OG -10.000,00 €

Unterstellte Modernisierungen -100.000,00 €

e  Modernisierung Ladenlokal -70.000,00 €

e  Teilsanierung Fassadenflichen -30.000,00 €

Summe -120.000,00 €

4.3.4 Wert des Teilgrundstiicks Flurstiick 263

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 144.000,00 € ermittelt.

Der Wert fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 263 wird zum Wertermittlungsstichtag 07.02.2025 mit
rd.

145.000,00 €

geschitzt.

Im Rahmen einer Einzelversteigerung existiert keine gesicherte Erschliefung zum westlichen
Grundstiicksteil des Bewertungsgrundstiickes, da die Zuwegung iiber das benachbarte Flur-
stiick 104 erfolgt. Es wird demnach eine zivilrechtliche Vereinbarung benotigt, welche eine fi-
nanzielle Belastung darstellt. Demgegeniiber steht die Tatsache, dass die ErschlieBung zum
Nachbargrundstiick Flurstiick 266 iiber das Bewertungsgrundstiick erfolgt. Fiir diese Zuwe-
gung kann/muss zukiinftig ebenfalls eine zivilrechtliche Vereinbarung getroffen werden. Im
Gegenzug wird es hier einen finanziellen Ausgleich geben. Vor- und Nachteil heben sich dem-
nach auf, weshalb dieser Umstand als wertneutral angesehen wird.

Der vorstehende Wert gilt somit sowohl im Rahmen einer Gesamt- als auch Einzelversteige-
rung.
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4.4 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 266
4.4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im
Vergleichswertverfahren 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

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und MaB der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebédudestellung 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
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf
Plausibilitét iiberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt
deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von
dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie
ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende
Anpassungen des Bodenrichtwerts berticksichtigt.
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4.4.2 Bodenwertermittlung

Nach der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert getrennt vom Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 24 i.V. mit § 25
ImmoWertV 21). Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen konnen auch geeignete
Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 12 ImmoWertV 21). Der
Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken,
die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfldche.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Umstdnden — wie: ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt — bewirken in der Regel
entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

4.4.2.1 Bodenwert des Bewertungsobjektes

Der zuletzt vom zustéindigen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte veroffentlichte beitrags-
/abgabenfreie Bodenrichtwert wurde aus der Bodenrichtwertkarte (siche Anlage) und dem
Grundstiicksmarktbericht entnommen.

Unter Beriicksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und der
wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag wie folgt
geschitzt:

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrigt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (einfache bis mittlere Lage)
50,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung MI (Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVQG) I-11

Bauweise offen
Grundstiicksflache (f) 600 - 900 m?
Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag 07.02.2025
Entwicklungsstufe baureifes Land
Art der baulichen Nutzung MI (Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) I

Bauweise offen
Grundstiicksflache (f) 385 m?
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Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 07.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks
angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 50,00 €/m>
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2025 07.02.2025 X 1,00 El
II1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage einfache bis mittlere | einfache bis mittlere Lage | x 1,00 E2

Lage
Art der baulichen| MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) X 1,00 E3
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 50,00 €/m?
Flache (m?) 600 - 900 385 X 1,24 E4
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00 ES
Vollgeschosse I-1I I X 1,00 E6
Bauweise offen offen X 1,00 E7
vorliufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier | = 62,00 €/m?>
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 62,00 €/m?>
Flache X 385 m?
beitragsfreier Bodenwert = 23.870,00 €
rd. 23.900,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betriagt zum Wertermittlungsstichtag insgesamt 23.900,00 €.
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4.4.2.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
El

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhdltnisse zum
Wertermittlungsstichtag ist nicht erforderlich, da auf Grund der Aktualitit des Bodenrichtwertes
keine wesentlichen Bodenpreisverdnderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind.

E2

Die Lage des Bewertungsgrundstiickes (entlang der StraBe "Am FEinheit") entspricht der des
typischen, durchschnittlichen Grundstiickes in dieser Bodenrichtwertzone. Eine zusitzliche
Anpassung ist somit nicht erforderlich.

E3

Die Nutzungsart des Bewertungsgrundstiickes entspricht der des typischen, durchschnittlichen
Grundstiickes in dieser Bodenrichtwertzone. FEine zusdtzliche Anpassung ist somit nicht
erforderlich.

E4

Der zustindige Gutachterausschuss hat Umrechnungskoeffizienten zur Berlicksichtigung einer
abweichenden Grundstiicksfliche ermittelt und ausgewiesen. Fiir ein Bewertungsgrundstiick mit
385 m? und einer Zone von 600 m? — 900 m? ergibt sich folgende Umrechnung:

1,14/0,92 = 1,239

Es ergibt sich somit ein Umrechnungsfaktor von 1,24.

ES

Beim Bewertungsgrundstiick handelt es sich wie beim Richtwertgrundstiick um baureifes Land.
Eine zusdtzliche Anpassung ist daher nicht erforderlich.

E6

Planungsrechtlich ist eine Bebauung mit I-II Vollgeschossen moglich. Das Bewertungsgrundstiick
entspricht somit dem Richtwertgrundstiick. Eine zusétzliche Anpassung ist somit nicht erforderlich.

E7

Planungsrechtlich ist eine offene Bebauung moglich. Das Bewertungsgrundstiick entspricht somit
dem Richtwertgrundstiick. Eine zusétzliche Anpassung ist somit nicht erforderlich.
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4.4.3 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21
beschrieben.

Die Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung
einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der
Multiplikation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors
mit der entsprechenden Bezugsgrofe (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit
dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage,
Entwicklungszustand, Art und Mal3} der baulichen Nutzung, GroBe, beitragsrechtlicher Zustand,
Gebdudeart, baulicher Zustand, Wohnfliche etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in
hinreichend zeitlicher Néhe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende
Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des
Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen
aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch
Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlige beriicksichtigt werden konnen. Eine
hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt
vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem
Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhdltnisse in
sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden kdnnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir
Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie
werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden
Flachen- oder Raumeinheit (Gebdudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich
erzielbaren jéhrlichen Ertrdgen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit
ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei
wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhéltnisse
mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die
Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster
Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorldufigen Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des
Vergleichswerts aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswerts sachgemill zu
berticksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen
(direkt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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4.4.3.1 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe
Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise ~ werden auf  Grundlage von  Kaufpreisen  solcher  Grundstiicke
(Vergleichsgrundstiicke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend
iibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind
(Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Ndhe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die
Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abweichungen an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind  durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete
Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen
Kaufpreisen entsprechenden Flidchen- oder Raumeinheit (Gebdudefaktoren), den diesen
Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Ertrigen (Ertragsfaktoren) oder
einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten
Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei
etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die
allgemeinen Wertverhidltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an
die  wertbeeinflussenden  Eigenschaften des  Wertermittlungsobjekts (z.  B.  Lage,
Entwicklungszustand, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Grofle, beitragsrechtlicher Zustand,
Gebadudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlige

Hier werden Zu-/Abschlidge zum vorliufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen
insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim
Bewertungsobjekt und der dem vorldufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden
Vergleichsobjekte begriindet.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhiltnisse bei Verwendung der
Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in
anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermittlung des
marktangepassten  vorldufigen Vergleichswerts eine zusdtzliche Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlidge erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {iblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung,
insbesondere ~ Baumédngel @ und  Bauschdden  (siche  nachfolgende  Erlduterungen),
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren
Ertragen).

Baumiéngel und Bauschiiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschéden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtrégliche dulere Einwirkungen oder auf
Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstindigen flir Schdaden an Gebduden notwendig).

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

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,,Flurstiick 266 sind ergdnzend zum reinen
Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBlenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder
Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu
beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 23.900,00 €
Wert der Aulenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 1.000,00 €
vorliufiger Vergleichswert = 24.900,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorliufiger Vergleichswert = 24.900,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer — 0,00 €
Grundstiicksmerkmale
Vergleichswert = 24.900,00 €
rd. 24.900,00 €

4.4.3.3 Erliuterung zur Vergleichswertberechnung

Auflenanlagen
AuBenanlagen vorldufiger Sachwert (inkl.
BNK)
Teileinfriedung 1.000,00 €
Summe 1.000,00 €

4.4.4 Wert des Teilgrundstiicks Flurstiick 266

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

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 24.900,00 € ermittelt.

Der Wert fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 266 wird zum Wertermittlungsstichtag 07.02.2025 mit
rd.

25.000,00 €

geschitzt.

Der vorstehende Wert gilt nur im Rahmen einer Gesamtversteigerung.

Im Rahmen einer Einzelversteigerung existiert keine gesicherte Erschliefung zum Bewer-
tungsgrundstiick, da die Zuwegung iiber die benachbarten Flurstiicke 263 und 104 erfolgt. Es
werden demnach zwei zivilrechtliche Vereinbarungen (mit jedem Grundstiickseigentiimer)
benotigt, welche eine finanzielle Belastung darstellen. Dies ist als ,,wertmindernd* zu beriick-
sichtigen. Der Sachverstiindige schitzt eine Wertminderung in Hohe von rd. 20 % des Grund-
stiickswertes (5.000,00 €) bzw. eine finanzielle Belastung fiir die v. g. Vereinbarungen in Hohe
von 5.000,00 € als marktgerecht.
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Der Wert fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 266 wird daher bei einer Einzelversteigerung mit rd.

20.000,00 €

geschitzt.
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4.5 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 104
4.5.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im
Vergleichswertverfahren 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

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und MaB der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebédudestellung 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
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf
Plausibilitét iiberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt
deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von
dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie
ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende
Anpassungen des Bodenrichtwerts berticksichtigt.
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4.5.2 Bodenwertermittlung

Nach der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert getrennt vom Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 24 i.V. mit § 25
ImmoWertV 21).

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen konnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 12 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zur
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliache.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Umstéinden — wie: ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt — bewirken in der Regel
entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

4.5.2.1 Bodenwert des Bewertungsobjektes

Der zuletzt vom zustidndigen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte verdffentlichte beitrags-
/abgabenfreie Bodenrichtwert wurde aus der Bodenrichtwertkarte (sieche Anlage) und dem
Grundstiicksmarktbericht entnommen. Unter Beriicksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum
Wertermittlungsstichtag und der wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale wird der Bodenwert zum
Wertermittlungsstichtag wie folgt geschétzt:

Ermittlung des Bodenwerts

vorldufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 50,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorldufigen beitragsfreien relativen Bodenwert + 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 50,00 €/m?
Flache (m?) X 102,00 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 5.100,00 €
Zu-/Abschlidge zum vorldufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 5.100,00 €

rd. 5.100,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag insgesamt 5.100,00 €.

4.5.2.2 Erlduterung zur Bodenwertermittlung

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um eine Arrondierungsfliche. Diese
Arrondierungsfliche dient ,,lediglich* zur baulichen Erweiterung des benachbarten Flurstiickes 263
und zur ErschlieBung der benachbarten Flurstiicke 263 und 266. Derartig notwendige Grundstiicke
werden am Immobilienmarkt zu Preisen in Hohe des urspriinglichen Bodenrichtwertes fiir Bauland
gehandelt. Der Sachversténdige setzt im vorliegenden Fall daher den Bodenrichtwert in Hohe von
50,00 €/m? an.
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4.5.3 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,,Flurstiick 104 sind ergdnzend zum reinen
Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBlenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder
Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu
beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 5.100,00 €
Wert der Aulenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorliufiger Vergleichswert = 5.100,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorliufiger Vergleichswert = 5.100,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer — 0,00 €
Grundstiicksmerkmale
Vergleichswert = 5.100,00 €
rd. 5.000,00 €

4.5.4 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Auflenanlagen
AuBenanlagen vorldufiger Sachwert (inkl.
BNK)
keine werthaltigen Auflenanlagen 0,00 €
Summe 0,00 €

4.5.5 Wert des Teilgrundstiicks Flurstiick 104

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

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 5.000,00 € ermittelt.

Der Wert fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 104 wird zum Wertermittlungsstichtag 07.02.2025 mit
rd.

5.000,00 €

geschitzt.

Im Rahmen einer Einzelversteigerung existiert keine gesicherte Erschliefung zum Bewer-
tungsgrundstiick. Aufgrund der Grofle, des Zuschnitts und der Beschaffenheit ist das Bewer-
tungsgrundstiick weder bebaubar noch eigenstindig wirtschaftlich sinnvoll nutzbar. Im
Grunde ist dieses Flurstiick als wertlos zu betrachten. Die beiden benachbarten Flurstiicke
263 und 266 bendotigen fiir eine ErschlieBung jedoch jeweils eine Zuwegung iiber das Bewer-
tungsgrundstiick. Es werden demnach zwei zivilrechtliche Vereinbarungen (mit jedem
Grundstiickseigentiimer) benotigt, welche einen finanziellen Ausgleich versprechen. Das Be-
wertungsgrundstiick kann somit als Spekulationsgrundstiick dienen, da der v. g. finanzielle
Ausgleich als ,,werterhohend* zu beriicksichtigen ist. Der Sachverstindige schitzt einen fi-
nanziellen Ausgleich fiir die v. g. Vereinbarungen in Hohe von 5.000,00 € als marktgerecht.
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Vor- und Nachteile heben sich demnach auf, weshalb dieser Umstand als wertneutral angese-
hen wird.

Der vorstehende Wert gilt somit sowohl im Rahmen einer Gesamt- als auch Einzelversteige-
rung.
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5 Verkehrswert

Hinweise zum Verkehrswert

Die im Textteil dieses Gutachtens erwihnte juristische Definition des Paragraphen § 194 BauGB
besagt in aller Klarheit, dass es sich bei dem Verkehrswert um einen Preis und nicht um einen
rechnerischen Wert handelt; einen Preis, der am Grundstiicksmarkt unter normalen
Umstinden wahrscheinlich fiir das Bewertungsobjekt erzielt werden wiirde. Dieser Preis soll
die Marktverhiltnisse der zu bewertenden Immobilie zum betreffenden Zeitpunkt moglichst genau
reflektieren (Petersen). Im vorliegenden Bewertungsfall entsprechen einige Ausstattungsmerkmale
nicht mehr dem heutigen Zeitgeschmack. Ein Erwerber wird daher Umbaukosten in sein Gebot
einfliefen lassen, die liber die notwendigen Reparaturkosten hinausgehen.

Die Verkehrswertsachverstindigen sind nicht dazu da, dem Markt vorzurechnen, was eine
Immobilie kosten diirfe, sondern dazu, den Markt zu beobachten und zu ermitteln, was fiir
eine Immobilie iiblicherweise gezahlt wird (so zutreffend Vogels).

Unter Berticksichtigung der vorhandenen Unterlagen und unter Einbeziehung der Finanzierbarkeit
derartiger Immobilienobjekte bei der augenblicklichen Lage auf dem Hypothekenmarkt (derzeitige
Einschrinkungen gemafl ,,Basel III*) ergibt sich der nachstehend geschitzte Verkehrswert.
Dieser ist daher am Immobilienmarkt nur bei einer angemessenen langen Vermarktungsdauer mit
professioneller Vorgehensweise zu erzielen.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe im Rahmen einer Gesamtversteigerung
betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiick Nutzung/Bebauung Fliche Teilgrundstiickswert
Flurstiick 263 Wohn- und Geschéftshaus 399,00 m? 145.000,00 €
Flurstiick 266 unbebaut (Wiese) 385,00 m? 25.000,00 €
Flurstiick 104 unbebaut (Wiese / Verkehrsflache) 102,00 m? 5.000,00 €
Summe 886,00 m* 175.000,00 €

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe im Rahmen einer Einzelversteigerung
betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiick Nutzung/Bebauung Fliche Teilgrundstiickswert
Flurstiick 263 Wohn- und Geschéftshaus 399,00 m? 145.000,00 €
Flurstiick 266 unbebaut (Wiese) 385,00 m? 20.000,00 €
Flurstiick 104 unbebaut (Wiese / Verkehrsflache) 102,00 m? 5.000,00 €
Summe 886,00 m? 170.000,00 €

Aufgrund der Verwertbarkeit als wirtschaftliche Einheit und der damit verbundenen zu er-
wartenden Angebote, wird eine Gesamtversteigerung angeregt.
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Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebaute Grundstiick in

57392 Schmallenberg

Am Einheit 36
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Grafschaft 1042 1,2,3
Gemarkung Flur Flurstiicke
Grafschaft 16 263, 104, 266

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.02.2025 mit rd.

175.000 €

in Worten: einhundertfiinfundsiebzigtausend Euro

geschitzt.

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht
zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Recklinghausen, den 29. April 2025

Dennis von Schamann

DIN EN ISO /IEC 17024:2012 zertifizierter
Sachverstindiger fiir Inmobilienbewertung
Z1S Sprengnetter Zert (S)

Verbandssachverstindiger BDGS
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist auf den Wertermittlungsstichtag
bezogen und nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
Zuwiderhandlungen verpflichten zum Schadenersatz (LG Hamburg, Az. 308 O 580/08 vom
15.05.2009).

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

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

In sonstigen Fillen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht
verletzt wird, deren Einhaltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung
ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren
und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unbertihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte
Schiden.

Die Haftung fiir die Vollstindigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder iibermittelt werden, ist auf die
Hohe des fiir den Auftragnehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschriankt.

Eine iiber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall
auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

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

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fiir das Wohn- und Geschiftshausgrundstiick in Schmallenberg, Am Einheit 36
Flur 16 Flurstiicksnummer 263 Wertermittlungsstichtag: 07.02.2025
Bodenwert
Grundstiicksteil | Entwicklungs- | beitragsrechtli | BW/Fliche Flache Bodenwert (BW)
stufe cher Zustand [€/m?] [m?] [€]
Flurstiick 263 baureifes Land | frei 61,40 399,00 24.500,00
Summe: 61,40 399,00 24.500,00
Objektdaten
Grundstiicks- Gebiudebe- BRI BGF WEF/NF Baujahr GND RND
teil zeichnung / [m?] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
Nutzung
Flurstiick 263 Wohn- und -—-- 519,12 260,96 | ca. 30er Jahre 80 32
Geschéftshaus

Wesentliche Daten

Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszinssatz | Sachwert-
[% des RoE] [%] faktor
Flurstiick 263 18.899,76 4.469,21 € 4,00 -
(23,65 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert: 93,88 €/m> WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: -459,84 €/m> WF/NF
relativer Verkehrswert: 555,64 €/m?> WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 7,67
Verkehrswert/Reinertrag: 10,05

Ergebnisse

Ertragswert: 145.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 145.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 07.02.2025
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung tiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

ImmoWertA:
Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV-
Anwendungshinweise

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstiicken

WoFl1V:
Wohnfldchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfléche

WMR:
Wohnflichen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhdngigen
Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebdudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kilteerzeugung in Gebduden

ZVG:
Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
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6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

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

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

[4] Sprengnetter / Kierig / Drieen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[5] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch;
Bundesanzeiger Verlag, 10. Auflage, Stand 2023

[6] Oswald / Abel: Hinzunehmende UnregelméBigkeiten bei Gebduden — Typische
Erscheinungsbilder, Beurteilungskriterien, Grenzwerte; Vieweg Verlag, 3. Auflage, Stand
2005

[7] Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel: Baukosten 2020/2021 — Instandsetzung, Sanierung,
Modernisierung, Umnutzung; Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen, 25.
Auflage, Stand 2024

6.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms ‘“‘Sprengnetter-ProSa” (Stand Mirz
2025) erstellt.
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage la:
Anlage 1b:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:
Anlage 8:
Anlage 9:
Anlage 10:

Anlage 11:

AuBenfotos

Innenfotos
Ubersichtskarte
Regionalkarte
Wohnlagenkarte
Liegenschaftskarte
Luftbild
Bodenrichtwertkarte
behordliche Auskiinfte
Auszug aus der Bauakte
Grundrisse, Ansichten und Schnitte

Wohn- und Nutzflaichenberechnungen

Die Anlagen 2 — 11 sind aufgrund des Datenschutzes nur im Hauptgutachten vorhanden.
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Bild 1:  Umgebung

Bild 2:  Umgebung
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Bild 3:  StraBBenansicht

Bild 4: Westansicht
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Bild 5:  Siudostansicht

Bild 6:  Gartenhaus (Grenziiberbauung)
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Bild 7:  Zufahrt Garagen

Bild 8:  Wegflache hinter dem Haus (Flurstiick 104)
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Bild 9:  Freiflache (Flurstiick 266)

Bild 10:  Freiflache (Flurstiick 266)
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Bild 11: Dachterrasse auf dem Anbau

Bild 12: Zugang zum Wohn- und Geschéftshaus
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Bild 13: Zugang zum Kellerbereich

Bild 14: Zugang zum ,,wohnéhnlich* ausgebauten Bereich
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Bild 15:  defekte Treppenstufe

Bild 16: defekte Fassadenverkleidung
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Bild 17: defekte Fassadenverkleidung

Bild 18: defekte Fensterlaibung
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Bild 19: Zugang Ladenlokal (fehlende Fenster-/Eingangstiirverkleidung)
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Bild 1:  Heizungsanlage Bild2:  WW-Speicher

Bild 3:  Elektroverteilung
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