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Es handelt sich hier um eine Internetversion des Gutachtens. Diese Internetversion unterscheidet sich vom
Originalgutachten dadurch, dass keine Anlagen (Katasterkarten, Zeichnungen etc.) enthalten sind. Sie kdnnen
das Originalgutachten auf der Geschéftsstelle des Amtsgerichts einsehen.

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit einem Dreifamilienhaus bebaute Grundstulick
in 51789 Lindlar, TalstraRe 89, 89a

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Lindlar 1040 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Lindlar 41 29/6

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
15.05.2024 ermittelt mit rd.

259.000,00 €.

Ausfertigung Nr. 1

Das Originalgutachten besteht aus 45 Seiten zzgl. einer Anlage mit insgesamt 15 Seiten. Es wurde
in 6 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Grundstuick, bebaut mit einem Dreifamilienhaus

Talstralle 89, 89a
51789 Lindlar

Grundbuch von Lindlar, Blatt 1040, Ifd. Nr. 1
Gemarkung Lindlar, Flur 41, Flurstiick 29/6 (1.085 m?)

Amtsgericht Wipperfurth
Gaulstralde 22
51688 Wipperflirth

Auftrag vom 10.04.2024

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Verkehrswertermittlung i.S.d. §194 BauGB
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

15.05.2024
15.05.2024
15.05.2024

Es wurde lediglich eine AuBenbesichtigung des Ob-
jekts durchgefiihrt. Eine Innenbesichtigung wurde
nicht ermdglicht.

Hinweis

Fir die nicht besichtigten oder nicht zugénglich ge-
machten baulichen Anlagen wird ein Abschlag am Ver-
kehrswert durchgefiihrt. Dieser Abschlag tragt evtl.
Bauschaden oder -mangeln im Gebaude Rechnung.
Eine Aussage uber den Innenzustand und die Innen-
ausstattung kann nicht getroffen werden. Erwahnte
Bauteile stammen aus der Bauakte des zustandigen
Bauamtes bzw. wurden unterstelit.

der Sachverstandige Herr Lothar Middel,

¢ Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 25.05.2021
(hier: keine Anderung gegeniiber 2021)

e Grundbuchauszug vom 19.02.2024

¢ Bauzeichnungen (Grundrisse, Schnitte)

o Auskunft aus dem Planungsrecht vom 02.05.2024

¢ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 29.04.2024

o Auskunft Uber die ErschlieRungssituation vom
03.05.2024

¢ Auskunft aus dem Altlastenverdachtsflachenkataster
30.04.2024
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage
2.1.1 Groliraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Kreis: Oberbergischer Kreis

Ort und Einwohnerzahl: Lindlar (ca. 21.700 Einwohner);
Ortsteil Eichholz (ca. 400 Einwohner)

Uberortliche Anbindung / Landeshauptstadt:

Entfernungen: Dusseldorf (ca. 86 km entfernt)
Autobahnzufahrt:

A 4 (KéIn — Olpe) (ca. 7 km entfernt)

Bahnhof:
Engelskirchen (ca. 4 km entfernt)

Flughafen:
KdIn — Bonn (ca. 42 km entfernt)

Immobilienbarometer

(Quelle: Grundstucksmarktbericht 2024; Gutachterausschuss des Oberbergischen Kreises):

Immobilien-Barometer
Entwicklung gegeniber dem Vorjahr:

steigend /Ah leicht steigend & stagnierend = leicht fallend M fallend W
> +5 % +5 % bis > +1 % +1 % bis -1 % <-1% bis-5% <-5%
Preise Anzahl
Unbebaute Grundstlicke &
Baugrundstlcke individueller Wohnungsbau L s
Gewerbebauland )
Landwirtschaftliche Grundstilicke ] N
Forstwirtschaftliche Grundstiicke r &
Ein- und Zweifamilienhduser (ohne Neubau) &
freistehende s
Doppel- und Reihenendhéuser (Grundstlick: 250 — 500 m?) &
Reihenmittelhauser 3
Wohnungseigentum e
wiederverkaufte Eigentumswohnungen )

Erstverkaufe nach Fertigstellung r
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2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Stral’e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 4)

2.3 Erschlielung, Baugrund etc.
StralRenart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

Ortskern;

Die Entfernung zum Stadtzentrum Lindlar betragt ca. 3 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 2 km entfernt;
Schulen und Arzte ca. 2 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufiger
Entfernung;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 3 km entfernt;

mittlere Wohnlage;

als Geschaftslage nicht geeignet

wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, offene Bauweise

keine

hangig;
von der StralRe abfallend

mittlere Breite: ca. 20 m;

mittlere Tiefe: ca. 54 m;

GrundstiicksgroRe: insgesamt 1.085 m?;
Bemerkungen: fast rechteckige Grundstiicksform

Anliegerstrale;
Stral’e mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;
Gehwege einseitig vorhanden, befestigt mit Asphalt

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus o6ffentlicher Versor-
gung; Kanalanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Hecken, Maschendrahtzaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;

keine Grundwasserschaden;

Das Grundstick ist laut Hochwassergefahrenkarte
(www.geoportal.nrw) nicht als hochwassergefahrdend ein-
gestuft.

Gemal schriftlicher Auskunft vom 30.04.2024 ist das Be-
wertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsfla-
che aufgefihrt.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als alt-
lastenfrei unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Daruberhinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene
Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
19.02.2024 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des
Grundbuchs von Lindlar, Blatt 1040 folgende Eintragung:

“Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Wipperfiirth, 11 K 1/24). Eingetragen am 19.02.2024.”

Vorstehende Eintragung ist nicht wertbeeinflussend, da
diese nach Zuschlag im Versteigerungstermin geloscht
wird.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geléscht oder
durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen
werden.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs und im Liegenschafts-
buch kein entsprechender Vermerk eingetragen ist, wird
ohne weitere Priifung davon ausgegangen, dass das Be-
wertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren einbezo-
gen ist.

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beginstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie
Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nicht bekannt.
Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.

Diesbezigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu die-
ser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulas-
tenverzeichnis vom 29.04.2024 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragungen.

Denkmalschutz besteht nicht.
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
Flachennutzungsplan: zungsplan als gemischte Bauflache (M) dargestellt.
Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechts-

kraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von
Bauvorhaben ist demzufolge (im vorderen Bereich; ca. 2/3
des Gesamtgrundstiicks) nach § 34 BauGB zu beurteilen.
Der hintere Grundsticksbereich (ca. 1/3 des Gesamt-
grundstlicks) ist nach § 35 BauGB zu beurteilen.

Nach § 34 BauGB ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich
nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die Er-
schliefung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben;
das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Nach § 35 BauGB bestehen flir das Bauen im Auf3enbe-
reich strenge Zulassungsvorschriften. Ein Vorhaben ist
i.d.R. nur dann im AuRenbereich zulassig, wenn offentliche
Belange nicht entgegenstehen, die ausreichende Erschlie-
Rung gesichert ist und wenn es sich um besondere Nut-
zungen handelt, insbesondere landwirtschaftliche Nutzun-
gen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiinrten Vorhabens
mit den vorgelegten Bauzeichnungen, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitpla-
nung wurde nicht geprift. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der bauli-
chen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(Grundstlicksqualitat): baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstlick ist bezliglich der Beitrage und
Abgaben fir Erschliefungseinrichtungen nach BauGB und
KAG zum jetzigen Zustand abgabenfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand
wurden schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgeflihrten Erhebungen

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafligen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung, wirtschaftliche Nachfolgenutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Dreifamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Diese Nutzung hat auch nachhaltig Bestand, so dass die nachfolgende Wertermittlung auf diese
Nutzung abstellt. Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 3 Stellplatze.

Die Nutzung des Bewertungsobjektes ist zum Wertermittlungsstichtag nicht bekannt.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausflhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben uber nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfliihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzel-
ner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf

pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht durchgeflhrt.

Insbesondere wurde geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG aus-
getauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG so-
wie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden muissen.

3.2 Dreifamilienhaus
3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Aufienansicht

Gebaudeart: Dreifamilienhaus;
eingeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: 1962

Der Bauschein wurde am 12.01.1962 erteilt. Die Rohbau-
abnahme erfolgte am 09.04.1962. Es wird erfahrungsge-
maf von einer rd. 6-monatigen Bauzeit ausgegangen, so
dass die Fertigstellung am 12.07.1962 unterstellt wird.
Des Weiteren wird auf das Urteil des OLG Hamm vom
2.Marz 2017 (22 U 82/16) verwiesen, wonach als Baujahr
das Jahr der Fertigstellung anzusetzen ist. Auch soll laut
§ 4 ImmoWertV-E 2021 zukiinftig das Baujahr als ,,das Ka-
lenderjahr der Fertigstellung der baulichen Anlage® be-
zeichnet werden.

Modernisierung der letzten 15 Jahre:  Warmeerzeuger ca. 2013 (gemal Aussage des Eigenti-
mers vom 28.07.2021)

Energieeffizienz: Ein Energiebedarfsausweis i.S.d. GEG (Gebaudeener-
giegesetz) wurde nicht Gbergeben. Es werden daher die
offensichtlich erforderlichen MaRnahmen in diesem Gut-
achten berlcksichtigt.

Auflenansicht: insgesamt Verblendung aus Kunststoff in Klinkeroptik;
Sockel, Giebel und Gaube verschiefert
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung (gemafn Ortstermin vom 28.07.2021)

Kellergeschoss:
Der Anbau des Kellergeschosses ist ausgebaut und wird als Wohnung genutzt.
2 Flure, 2 Zimmer, WC und Badzimmer sind vorzufinden.

Erdgeschoss:
Das Erdgeschoss verfligt Gber zwei Wohnungen. Eine wird zusammen mit den Raumen im Keller-

geschoss genutzt. Hierzu zahlen ein Flur, Gaste-WC, ein Wohnzimmer und eine Kiiche sowie ein
Balkon.

Zur zweiten Wohnung werden ein Flur, ein Bad, eine Kiiche, ein Wohnzimmer und ein Schlafzimmer
sowie ein Balkon gezahlt.

Dachgeschoss:

Das Dachgeschoss wird Uber einen Flur im Erdgeschoss begangen und verfligt im Dachgeschoss
Uber eine Klche, ein offenes Wohn- Esszimmer, einen Flur, ein Schlafzimmer ein Bad und einen
Balkon.

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

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Beton
Keller: Schwemmsteinmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk,

Gas- oder Porenbetonmauerwerk

Umfassungswande: Schwemmsteinmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk
Gas- oder Porenbetonmauerwerk,

Innenwande: Gas- oder Porenbetonmauerwerk,
Kalksandsteinmauerwerk

Geschossdecken: Stahlbeton

Treppen: Geschosstreppen:
Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz;
kinstlerisch gestaltetes Gelander (schmiedeeisern),
Handlauf mit Kunststoffliberzug

Hauseingang(sbereiche): Eingangstiren aus Holz, mit Lichtausschnitt und verglas-
tem Seitenteil

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbau, Trager aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Dachstein (Beton);

ohne ausreichende Dammung

i.S. des GEG (Gebaudeenergiegesetz);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachraum nicht begehbar, nicht zuganglich
(besitzt kein Ausbaupotenzial)
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3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das offent-
liche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung;
je Raum mehrere Lichtauslasse;
je Raum mehrere Steckdosen

Heizung: Zentralheizung mit flissigen Brennstoffen (Gas),
Baujahr ca. 2013;
Warmeverteilung Uber Flachheizkérper, mit Thermostat-
ventilen

Laftung: keine besonderen Liftungsanlagen
(herkdmmliche Fensterliftung)

Warmwasserversorgung: zentral GUber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind weitestgehend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu
einer Beschreibungseinheit mit der Bezeichnung Wohnungen zusammengefasst.

3.2.5.2 Wohnungen

Bodenbelage: schwimmender Estrich, Beton mit Textilbelag, PVC,
Fliesen;
im Keller tlw. ohne Belag;
Balkon/Loggia mit Fliesen

Wandbekleidungen: Putz mit Anstrich, Tapeten, Holzverkleidungen;
in Bad und WC Fliesen, ca. 1,50 m hoch, dariber Anstrich
oder raumhoch;
in den Kiichen Fliesenspiegel an den Objektwanden

Deckenbekleidungen: Deckenputz Holzvertafelungen

Fenster: Fenster aus Holz mit Warmedammverglasung;
Rollladen aus Kunststoff;
Fensterbanke innen aus Naturstein, Fliesen, Holz;
Fensterbanke aul3en aus Metall

Tlren: Wohnungseingangstiiren:
Holztiren

Zimmertiren:

Turen aus Holz, im Kellergeschoss tlw. mit aufgebrachter
Abdeckung der Fllungen;

durchschnittliche Schlésser und Beschlage;

Holzzargen
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sanitare Installation: Bad im Kellergeschoss:
1 eingebaute Dusche, 1 Waschbecken,
1 Waschmaschinenanschluss;
durchschnittliche Ausstattung und Qualitat,
weille Sanitarobjekte

WC im Kellergeschoss:

1 Stand-WC, 1 Handwaschbecken;
durchschnittliche Ausstattung und Qualitat,
weille Sanitarobjekte

WC im Erdgeschoss:

1 Stand-WC, 1 Handwaschbecken;
Uberalterte Ausstattung und Qualitat,
farbige Sanitarobjekte

Bad im Erdgeschoss:

1 eingebaute Wanne, 1 eingebaute Dusche, 1 WC,

1 Waschbecken, 1 Bidet, 1 Waschmaschinenanschluss;
Uberalterte Ausstattung und Qualitat,

farbige Sanitarobjekte

Bad im Dachgeschoss:

1 eingebaute Wanne, 1 eingebaute Dusche,

1 Stand-WC, 2 Stand-Waschbecken, 1 Stand-Bidet;
veraltete Ausstattung und Qualitat,

farbige Sanitarobjekte

Klchenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten
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3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Aulenanlagen

2 Loggien,
Balkon,
Eingangsveranda,
Dachaufbau

keine vorhanden
gut bis ausreichend

Das Gebaude ist modernisierungsbedirftig. Auf eine Auf-
listung der einzelnen modernisierungsbedirftigen Ge-
werke wird an dieser Stelle verzichtet. Es wird auf die Sei-
ten 29 und 40 verwiesen.

Die austauschbediirftigen defekten Schieferplatten sind
Uber die Bewirtschaftungskosten abgedeckt.

Unter wirtschaftlichen Wertminderungen sind Einschran-
kungen der Ertragsfahigkeit eines Gebaudes zu verstehen,
z. B. unwirtschaftliche Grundrisse, gefangene Raume (sind
nur durch andere Zimmer zu erreichen) oder teilweise man-
gelnde Raumhoéhen. Zudem sind unzureichende Auf3en-
wand-Warmedammungen zu berucksichtigen, die sich er-
héhend auf die laufenden Betriebskosten auswirken. Der-
artige Wertminderungen sind vorhanden:

Warmedammung des Daches bzw. der obersten Ge-
schossdecke gemalt GEG (Gebaudeenergiegesetz) feh-
len.

Der bauliche Zustand ist befriedigend.
Es besteht geringfligiger Unterhaltungsstau und allgemei-
ner Modernisierungsbedarf.

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz, Wege-
befestigung, befestigte Stellplatzflache, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Zaun, He-

cken)
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4 Zum Verstandnis des Verkehrswertbegriffs

Der Verkehrswert ist legal in § 194 Baugesetzbuch (BauGB) definiert:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riick-
sicht auf ungewodhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*”

Als Wertermittlungsstichtag (Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung des Verkehrswerts bezieht)
wird in der Verkehrswertermittlung regelmafig ein Tagesdatum gewahlit. Die wertbildende Marktsi-
tuation, oder gemaf § 3 ImmoWertV die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt,
werden durch die Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstlicken
im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr (marktiblich) maRgebenden Umstande bestimmt. Dazu zahlen
die allgemeine Wirtschaftslage, die Verhaltnisse am Kapitalmarkt sowie die wirtschaftlichen und de-
mographischen Entwicklungen des Gebiets, in dem das Bewertungsobjekt liegt (zum Wertermitt-
lungsstichtag).

Der Qualitatsstichtaqg (Zeitpunkt fir den wertbildenden Grundstiickszustand) entspricht i.d.R. dem
Wertermittlungsstichtag. Es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der wertbil-
dende Zustand des Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt malRgebend ist (vgl. § 4 Abs. 1 Im-
moWertV). Der wertbildende Grundstiickszustand, oder gemaf § 4 ImmoWertV der Zustand eines
Grundstticks, wird bestimmt durch die Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstuicks (Grundstiicksmerkmale). Zu den Grundstiicksmerkmalen gehdren insbesondere der
Entwicklungszustand®, die Art und das MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, die wertbeein-
flussenden Rechte und Belastungen, der abgabenrechtliche Zustand, die Lagemerkmale und die
weiteren Merkmale nach § 6 Absatz 5 und 6 ImmoWertV.

Nach allgemeinem Verstindnis hat die Ermittlung des Verkehrswerts zum Ziel, den
(Kauf)Preis zu schatzen, der auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt bei freihandigem Angebot
und zwangloser Nachfrage in einer den Marktgepflogenheiten angemessenen Verhandlungs-
dauer (Vermarktungsdauer) fiir ein Grundstiick am wahrscheinlichsten zu erzielen ist.

Dass im Rahmen der Verkehrswertermittlung das ,durchschnittliche Verhalten“ von Anbietern und
Nachfragern sowie das ,Jedermann (Preis)Verhalten“ zu Grunde zu legen ist, entspricht auch dem
Verstandnis der Rechtsprechung:

»~Malstab ist nicht der hchstmdgliche Preis, sondern der bei einem Verkauf im gewdhn-
lichen Geschéftsverkehr nach marktangemessenem Aushandeln eines offen — nicht not-
wendig durch offene Ausschreibung — angebotenen Objekts durchschnittlich erzielte
Preis. ..."

(KG Berlin, 26.08.2010 — 22 U 179/09 — 2. u. 3. Leitsatz; Nachfolgend BGH, 28.04.2011
-V ZR 192/10)

»... Allerdings ist anerkannt, dass bei einer Wertermittlung Kaufpreise, die wesentlich
durch ,ungewbhnliche oder persénliche Verhéltnisse® bestimmt sind, auszuscheiden ha-
ben, da es auf den Wert fiir ,jedermann“ ankommt.*

(BGH, Urteil vom 24.03.1977 — Ill ZR 32/75)

Dementsprechend sind in Verkehrswertgutachten die Verkehrswerte zum Wertermittlungsstichtag
nach dem ,Jedermann (Preis)Verhalten* als am wahrscheinlichsten zu erzielende Kaufpreise unter
Zugrundelegung des Zustands des Wertermittlungsobjekts (Qualitatsstichtag) zu ermitteln. Das Ziel
einer Verkehrswertermittlung ist es demnach nicht, den mit (Sonder)Interessenten bestverhandel-
baren, hdochsten Kaufpreis fir ein Wertermittlungsobjekt zu bestimmen, sondern den auf dem 6rtli-
chen Grundsticksmarkt unter wirtschaftlich handelnden Marktteiinehmern am wahrscheinlichsten
erzielbarer Kaufpreis.

"' Vgl. § 5 Absétze 1 bis 4 ImmoWertV.
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Durch eine Verkehrswertermittlung kann ein wahrscheinlicher Kaufpreis (Verkehrswert) fir die
Marktteilnehmer auch nicht festgelegt oder vorgegeben werden. Die wahrscheinlichsten Denkwei-
sen und Preisbildungsmechanismen der Marktteilnehmer die schliellich zum wahrscheinlichsten
Kaufpreis (dem Verkehrswert) fihren, missen in der Verkehrswertermittlung bestméglich nachvoll-
zogen und erklart werden.

In einem Rechtsstreit - Anerkennung eines Privatgutachtens im Rahmen des Nachweises des nied-
rigeren gemeinen Werts nach § 198 BewG — hat der BFH in seinem Urteil vom 03. 12. 2008 — II R
19/08 ausgefunhrt:

~Auch das angewandte Wertermittlungsverfahren muss fiir das zu bewertende Grund-
stlick geeignet sein. Nach § 7 Abs. 1 Satz 1 WertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Das dabei gewonnene Ergebnis ist gemél3 Satz
2 der Vorschrift unter Berticksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu tberpri-
fen und ggf. an diese anzupassen. So hat der Senat fiir das Ertragswertverfahren wieder-
holt darauf hingewiesen, dass die Renditeerwartungen potentieller Kaufinteressenten
nicht das allein Bestimmende fiir den Wert eines Grundstiicks sind. Vielmehr muss hin-
zukommen, dass die Grundstiickseigentiimer auch bereit sind, ihre Grundstiicke zu einem
diesen Erwartungen entsprechenden Preis zu verkaufen (BFH-Urteile vom 20. Oktober
2004 Il R 34/02, BFHE 207, 345, BStBI 11 2005, 256, unter Il. 3. B sowie vom 5. Dezember
2007 Il R 70/05, BFH/NV 2008, 757, unter Il. 2. C bb).“

Der im o.g. Urteil genannte § 7 Abs. 1 Satz 1 WertV findet sich heute in § 8, Abs. 1 Satz 1 Im-
moWertV.

Hier wird das wesentliche Verstandnis des Verkehrswerts ausgedriickt: Es kommt im Ergebnis einer
Verkehrswertermittlung darauf an, ob wirtschaftlich vernlinftig handelnde Verkaufer und Kaufer sich
auf den Verkehrswert als Kaufpreis einigen werden.

Das Synonym ,wahrscheinlichster Kaufpreis“ fir den Begriff ,Verkehrswert® zeigt, dass ein in einem
tatsachlichen Kauffall erzielter Kaufpreis von einem vorher ermittelten Verkehrswert sowohl positiv
als auch negativ abweichen kann. Der Verkehrswert ist demnach nicht mit ,,100-prozentiger Sicher-
heit oder Genauigkeit* ermittelbar. Die Wahrscheinlichkeit, dass der Ubliche Kaufpreis im nachsten
Ublichen Kauffall, dem in einem sachrichtigen Verkehrswertgutachten ermittelten Verkehrswert ent-
spricht, ist jedoch am héchsten.

Die vorbeschriebene Sichtweise entspricht auch der obergerichtlichen Rechtsprechung. Im Be-
schluss des BGH vom 21.11.2014 (XI ZB 12/12) ist formuliert:

» ... In der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs sind bei der Verkehrswertermittiung
Schwankungsbreiten von 18 % bis 20 % als unvermeidbar und noch vertretbar angesehen
worden (BGH, Urteile vom 26.April 1961 VZR 183/59, BeckRS 1961, 31348737, vom
26.April 1991 VZR 61/90, MDR 1991, 1169 und vom 2.Juli 2004 VZR 213/03, BGHZ 160,
8, 14). In seiner Entscheidung vom 26.April 1991 (VZR 61/90, MDR 1991, 1169) hat der
V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs eine Abweichung von 16,79 % sogar als geringfiigig
bezeichnet. In der Literatur werden im Einzelfall noch héhere Abweichungen von bis zu
30 % akzeptiert (Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 7. Aufl., S. 488ff.).
Wo im Einzelfall die Toleranzgrenze zu ziehen ist, ist Sache der tatrichterlichen Beurtei-
lung (BGH, Urteil vom 26.April 1991 VZR 61/90, MDR 1991, 1169). ...,


http://dejure.org/dienste/vernetzung/rechtsprechung?Text=II%20R%2034/02
http://dejure.org/dienste/vernetzung/rechtsprechung?Text=BFHE%20207,%20345
http://dejure.org/dienste/vernetzung/rechtsprechung?Text=BStBl%20II%202005,%20256
http://dejure.org/dienste/vernetzung/rechtsprechung?Text=II%20R%2070/05
http://dejure.org/dienste/vernetzung/rechtsprechung?Text=BFH/NV%202008,%20757
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5 Ermittlung des Verkehrswerts
5.1 Grundstucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Dreifamilienhaus bebaute Grundstiick in
51789 Lindlar, TalstraBe 89, 89a zum Wertermittlungsstichtag 15.05.2024 ermittelt.

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Lindlar 1040 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Lindlar 41 29/6 1.085 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Um-
stdnde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Be-
wertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu
ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der marktiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der Rest-
nutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstitzend fir die Er-
mittlung des Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Sub-
stanz) herangezogen.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurtei-
lung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als
Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen
Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermittlung herange-
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lage-
wert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammen-
gefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstucksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde be-
zlglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachste-
hende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen
des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen — wie ErschlieRungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind
durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrund-
stiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sachgemal zu berlcksich-
tigen. Dazu zahlen:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
Baumangel und Bauschaden,

grundstlcksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und

Abweichungen in der GrundstiicksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwert-
bar sind.



Sachverstandigenbiiro Middel
57462 Olpe und 33330 Gltersloh

Az. AG.: 11 K1/24 Seite 16
Az. SV.: 017/2024

5.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert wurde am 15.05.2024 im Internet unter der Adresse www.boris.nrw.de erkundet.
Er betragt 170,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstlick ist wie folgt defi-

niert;

abgabenrechtlicher Zustand
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
Anzahl der Vollgeschosse
Bauweise
Grundstucksflache

Beschreibung des Bewertungsgrundsticks
Wertermittlungsstichtag
abgabenrechtlicher Zustand
Entwicklungszustand
Art der baulichen Nutzung
Anzahl der Vollgeschosse
Bauweise
Grundstucksflache

frei

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
bis 2

offen

600 m?

15.05.2024

frei

baureifes Land

M (gemischte Bauflache)
2

offen

1.085 m?
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Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 15.05.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrund-
stlicks angepasst.

abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 170,00 €/m?
(Ausgangswert flir weitere Anpassung)
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrund- Anpassungsfaktor | Erlauterung
stlck

Stichtag 01.01.2024 15.05.2024 X 1,00 E1
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstich- | = 170,00 €/m?
tag
Flache (m?) 600 1.085 X 0,86 E2
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land x 1,00
stufe
Art der bauli- w M x 1,00 E3
chen Nutzung (Wohnbauflache) (gemischte Bauflache)
Vollgeschosse bis 2 2 x 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 146,20 €/m?
Flache x 1.085 m?
abgabenfreier Bodenwert = 158.627,00 €

rd. 159.000,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 15.05.2024 insgesamt rd.
159.000,00 €.

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist
nicht erforderlich, da in den letzten Jahren zwar eine Bodenpreisveranderungen eingetreten ist, diese aber auf-
grund der aktuellen Zinspolitik und der daraus resultierenden zurzeit fallenden Preise bis zum Wertermittlungs-
stichtag wahrscheinlich nicht weiter steigen werden.

E2

Grundsatzlich gilt: Je groRer eine Grundstiicksflache ist, umso hoher ist der absolute Bodenwert. Damit sinkt
aber auch die Nachfrage nach dem Grundstlick, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge hat. D.
h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstilicksflache.

Die Umrechnung von der Grundstiicksflache des BRW-Grundstlicks auf die Grundstiicksflache des Bewer-
tungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der vom Gutachterausschuss in www.boris.nrw.de veréffentlich-
ten Umrechnungskoeffizienten. Diese wurden interpoliert und ergaben einen Umrechnungskoeffizienten von
0,86.

Die AuRenbereichsflache des hinteren Grundstiicksteils (rd. 1/3) wird mit der Flachenanpassung sachgemaf
berulcksichtigt.

E3

Die unterschiedliche Ausweisung hat keinen Einfluss auf den Bodenwert, da die Nutzung (hier: Wohnen)
dadurch nicht beeintrachtigt wird und auch sonst keine wertrelevanten Einflisse vorliegen.
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5.4 Ertragswertermittiung
5.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktlblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. Malgeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstucks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer
fur die Bewirtschaftung einschliefdlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung
des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung fur
den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unverganglich (bzw. unzerstoérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer
der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstlck unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Rein-
ertrag des Grundstlicks" abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) 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 ,vorlaufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen® zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktib-
lich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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5.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Gbli-
chen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Ge-
baude) auszugehen. Als marktublich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zu-
grunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstiicksteilen von den ublichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Er-
mittlung des Rohertrags zunachst die fur eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zu-
grunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsge-
male Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) lau-
fend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
rubergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfol-
gung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Radumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21
und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Roher-
trag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag — sind wertmafig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréf3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrund-
stlick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Er-
tragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz
des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes flir die Wertermittiung
im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Er-
gebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswert-
verfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst.
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Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abztiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
ricksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

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

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch
pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen
erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-

lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstoérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrlcklich 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. a.
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.



Sachverstandigenbiiro Middel
57462 Olpe und 33330 Gltersloh

Az. AG.: 11 K1/24
Az. SV.: 017/2024

Seite 21

5.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaude Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
(vgl. nachste Seite, dort ,Rohertrag®)
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) | (Stck.) | (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Dreifamilienhaus |1 Wohnung EG 54,00 6,80 367,20 4.406,40
2 Wohnung 94,00 6,80 639,20 7.670,40
KG + EG
3 Wohnung DG 110,00 6,50 715,00 8.580,00
4 Kfz.-Stellplatze 3,00 15,00 45,00 540,00
Summe 258,00 3,00 1.766,40 21.196,80
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Netto- 21.196,80 €
kaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(29,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 6.147,07 €
jahrlicher Reinertrag = 15.049,73 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,50 % von 159.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) — 3.975,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 11.074,73 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 2,50 % Liegenschaftszinssatz (vgl. Seite 26)
und RND = 28 Jahren Restnutzungsdauer (vgl. Seite 28) x 19,965
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 221.106,98 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 159.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 380.106,98 €
Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 380.106,98 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (vgl. Seite 29) - 86.600,00 €
Ertragswert = 293.506,98 €
rd. 294.000,00 €
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5.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohnflachen

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden von mir durchgefuhrt. Sie orientieren sich an der Wohn-
flachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwerter-
mittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittiungen entwi-
ckelten MalRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache sys-
tematisiert sind, sofern diesbeztigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen beriick-
sichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15). Die Berechnungen kénnen demzufolge
teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften (WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie
sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fur mit
dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlicke aus dem aktuellen Mietspiegel flr
den Oberbergischen Kreis (Stand 2022), als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und ange-
setzt. Dabei werden wesentliche Qualitadtsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der
mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen wie folgt beriicksich-
tigt:
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AN .
Mieterverein _Ilj\. Haus & Grund
Oberberg e.V. il = Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Kieis Oberberg | Oberberg | Huckeswagen

Stadt

Gummersbach

Mietspiegel 2023 - Oberbergischer Kreis

Berechnung vom: 15.5.2024

lhre Eingaben:

Gemeinde: Lindlar
Strale: TalstraBe (Eichholz)
Hausnummer: 89

Durchschnittliches Mietniveau Gemeinde:

Durchschnittlicher Mietpreis der gewéhlten Lage unabhangig vom Mietobjeki:

Handelt es sich bei dem Gebaude um ein Einfamilienhaus?

Grolie des Mietobjekts in m?

Baujahr

Wurde |hr Geb&ude kernsaniert? (mehr als 75 % wurde modernisiert)
Wann wurde das Geb&aude kernsaniert?

Wurde lhre Wohnung modernisiert?

Welchem Jahrzehnt entspricht nach |hrer Einschéatzung

der Modernisierungsstand?

Aufzug

bodengleiche Dusche

separates WC / Gaste WC

aulRergewohnlich guter FulRboden (Parkett, Marmor, ...)
Balkon, Terrasse, Loggia

Ergebnis der Berechnung:

Miete pro m?:
Mietspanne pro m?:
Gesamtmiete:
Gesamtmietspanne:

6,99 €
66 €

nein

54

1962
nein

ja

ab 2010

nein
nein
nein
nein
ja

6,65 € +/- 1,31 €
von 5,24 € bis 7,86 €
354 € +-71 €
von 283 € bis 425 €

Bei einer Erstvermietung (nach Neubau oder Kernsanierung) ist eine Erhohung der

durchschnittlichen Vergleichsmiete um bis zu 30 % tblich.

Fir die 54 m? groRe Wohnung wird, aufgrund der Mdglichkeit der Gartennutzung, eine Miete von

6,80 €/m? flr sachgerecht gehalten und angesetzt.
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/\ o S
m Mieterverein _IB/\. Haus & Grund’ b Stadt
Oberberg e.V. a = Eigentum. Schutz. Gemeinschaft. Gumme‘rsbach

Kieis Oberberg | Oberberg | Hickeswagen

Mietspiegel 2023 - Oberbergischer Kreis

Berechnung vom: 15.5.2024

lhre Eingaben:

Gemeinde: Lindlar

Stralle: TalstraRe (Eichholz)

Hausnummer: 89

Durchschnittliches Mietniveau Gemeinde: 6,99 £
Durchschnittlicher Mietpreis der gewéhlten Lage unabhéngig vom Mietobjekt: 6,6 €
Handelt es sich bei dem Geb&ude um ein Einfamilienhaus? nein
GrélRe des Mietobjekts in m? 94
Baujahr 1962
Wurde |hr Gebaude kernsaniert? (mehr als 75 % wurde modernisiert) nein
Wann wurde das Gebdude kernsaniert? ---
Wurde |hre Wohnung modernisiert? ja
Welchem Jahrzehnt entspricht nach Ihrer Einschatzung ab 2010
der Modernisierungsstand?

Aufzug nein
bodengleiche Dusche nein
separates WC / Gaste WC nein
aullergewdhnlich guter FuBboden (Parkett, Marmor, ...) nein
Balkon, Terrasse, Loggia ja

Ergebnis der Berechnung:

Miete pro m*
Mietspanne pro m?:
Gesamtmiete:
Gesamtmietspanne:

6,55 € +/- 1,31 €
von 5,24 € bis 7,86 €
354 € +-71 €
von 283 € bis 425 €

Bei einer Erstvermietung (nach Neubau oder Kernsanierung) ist eine Erhohung der

durchschnittlichen Vergleichsmiete um bis zu 30 % (iblich.

Far die 94 m? grof3e Wohnung wird eine Miete auf 6,80 €/m? fur sachgerecht gehalten und angesetzt.



Az. AG.: 11 K1/24
Az. SV.: 017/2024

Sachverstandigenbiiro Middel
57462 Olpe und 33330 Gltersloh

Seite 25

/\ R
Mieterverein ‘llj\' Haus & Grund
Oberberg e.V. = = Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Kieis Oberberg | Oberberg | Hickeswagen

Stadt

™' Gummersbach

Mietspiegel 2023 - Oberbergischer Kreis

Berechnung vom: 15.5.2024

lhre Eingaben:

Gemeinde: Lindlar
StraRe: Talstrale (Eichholz)
Hausnummer: 89

Durchschnittliches Mietniveau Gemeinde:

Durchschnittlicher Mietpreis der gewahlten Lage unabhangig vom Mietobjekt:

Handelt es sich bei dem Geb&ude um ein Einfamilienhaus?

Grélie des Mietobjekts in m?

Baujahr

Wurde lhr Gebdude kernsaniert? (mehr als 75 % wurde modernisiert)
Wann wurde das Gebaude kernsaniert?

Wurde lhre Wohnung modernisiert?

Welchem Jahrzehnt entspricht nach lhrer Einschitzung

der Modernisierungsstand?

Aufzug

bodengleiche Dusche

separates WC / Gaste WC

auBergewshnlich guter FuBboden (Parkett, Marmor, ...)
Balkon, Terrasse, Loggia

Ergebnis der Berechnung:

Miete pro m#
Mietspanne pro m?:
Gesamtmiete:
Gesamtmietspanne:

6,99 €
66 €

nein
110
1962
nein

ja

ab 2010

6,23 € +/- 1,25 €
von 4,98 € bis 7,48 €
686 € +/- 137 €
von 548 € bis 823 €

Bei einer Erstvermietung (nach Neubau oder Kernsanierung) ist eine Erhéhung der

durchschnittlichen Vergleichsmiete um bis zu 30 % ublich.

Fir die 110 m? grole Wohnung wird eine Miete von 6,50 €/m? fir sachgerecht gehalten und ange-

setzt.
Sondermietobjekte:

Einbaukiiche:
Stellplatz:
Carport:
Garage:

30 € (15 bis 55 €)
17 € (10 bis 40 €)
30 € (15 bis 55 €)
45 € (25 bis 65 €)

Die Stellplatzmieten stammen aus Erfahrungswerten des Sachverstandigen und werden mit 15,00
€/Stellplatz und Monat angesetzt, da sehr schmale Stellplatze. Die so ermittelten Nettokaltmieten
werden flr sachgerecht gehalten und zur weiteren Ermittlung des Ertragswertes angesetzt.
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Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstlicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder
auch auf €/ m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Be-
wirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirt-
schaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmo-
dell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde
auf der Grundlage der verfugbaren Angaben des ortlich zustédndigen Gutachterausschusses be-
stimmt (Oberbergischer Kreis, Stand 2024). Dieser nennt in seinem Grundstlicksmarktbericht auf
Seite 92 fur Dreifamilienhduser einen Liegenschaftszinssatz in Héhe von 2,00 % (Standardabwei-
chung 0,8). Dieser Liegenschaftszinssatz wird, da es sich nicht um ein klassisches Dreifamilienhaus
mit drei gleich groRen Wohnungen handelt, sondern eher um ein umgebautes Zweifamilienhaus, um
0,5 %-Punkte auf 2,50 % erhoht, fur sachgerecht gehalten und zur weiteren Ermittlung des Ertrags-
wertes verwendet.

Anmerkung: Je héher der Liegenschaftszinssatz umso geringer der Ertragswert und umgekehrt.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
rucksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wer-
termittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestim-
mungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.
Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen und wurde mit 80 Jahren angesetzt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjuingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafinahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefihrten
oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflinahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fur das Gebaude: Dreifamilienwohnhaus

Das (gemal’ Schatzung des Sachverstandigen) ca. 1962 errichtete Gebaude wurde nicht (wesent-
lich) modernisiert. Fr eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforder-
lich, die im Wertermittlungsansatz als bereits durchgefuhrt unterstellt werden. Zur Ermittlung der
modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punkt-
raster (Punktrastermethode nach ,,Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet. Hieraus ergeben sich 4,6
Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:
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Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmaflnahmen Maximale | Durchge- -
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | flhrte Mal3- Unterstelite | Begrundung
Malnahmen
nahmen
Da}_chernguerung inklusive Verbesserung der 4 0.0 2.0 BO1
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Aul3entiren 2 0,0 0,2 B02
Modernisierung der Leitungssysteme
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0.0 02 BO3
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0 B04
Warmedammung der Aulienwande 4 0,0 0,0 BO5
Modernisierung von Badern 2 0,0 0,5 B06
Modernisierung des Innenausbaus,
z.B. Decken, FulRbéden, Treppen 2 0.0 0.5 BO7
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- > 0.0 0.2 BO8
staltung
Summe 1,0 3,6

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

BO1

Ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer wiirde eine Dachddmmung gemafl GEG (Gebaudeenergiege-
setz) einbauen. Aus diesem Grund werden 2 Punkte fur den Einbau einer zeitgemalRen Warmedammung
vergeben. Fir die vorhandene Dacheindeckung, die sich in einem intakten Zustand befindet, werden keine
Punkte vergeben.

B02

Ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer wird die KellerauRentiren, die zum Wertermittlungsstichtag aus
einfachen Zimmertiren bestehen, gegen Einbruchsichere Tiren austauschen. Daher werden 0,2 Punkte un-
terstellt.

B03

Im Kellergeschoss des Altbaus sind tlw. alte (und unbefestigte) Leitungen insbesondere Elektroleitungen (Ka-
bel) vorhanden. Diese wirde man verkleiden bzw. befestigen. Fur diese MalRnahme werden 0,2 Punkte als
wunterstellt durchgefihrt* vergeben.

B04

Die Heizung ist wurde 2013 ausgetauscht (gem. Aussage des Eigentiimers beim Ortstermin vom 28.07.2021.
Es wird daher 1 Punkt fir die Modernisierung der Heizungsanlage als ,durchgefihrt‘ vergeben. Fir die noch
intakten Warmeverteiler werden keine Punkte vergeben.

B05

Das Haus verfligt Gber eine Vorhangfassade aus Kunststoffklinkern, diese bietet eine zusatzliche Warmedam-
mung. Fir die vorhandene Fassade werden keine Punkte vergeben, da diese bereist alter als 15 Jahre ist.
B06

Fir das Gaste-WC im Erdgeschoss werden 0,5 Punkte fiir eine Erneuerung/Modernisierung als ,unterstellt
durchgefiihrt vergeben, da sich dieses in einem stark veralteten Zustand befindet. Fir die Gbrigen Bader
werden keine Punkte vergeben, da sich diese in einem tlw. veralteten aber intakten Zustand befinden.

BO7

Der Innenausbau ist tiw. modernisierungsbediirftig, insbesondre Textilbelage sind heute nicht mehr Standard.
Daher werden 0,5 Punkte fiir den Innenausbau als ,unterstellt durchgefiihrt“ vergeben.

B08

Es werden 0,2 Punkte flr den Einbau einer Haustur fir die Wohnung im Dachgeschoss als ,unterstellt durch-
gefuhrt” vergeben, da diese bisher uber die Wohnung im Erd- und Kellergeschoss erschlossen wird und somit
keine abgeschlossene Wohnung bildet.
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Ausgehend von den 4,6 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad

.Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2024 — 1962 = 62 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 62 Jahre =) 18 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhal-
tung“ ergibt sich flir das Gebaude gemal} der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 28 Jahren

e und ein fiktives Baujahr (80 Jahre Gesamtnutzungsdauer — 28 Jahre Restnutzungsdauer = 52
Jahre (Gebaudealter)

e 2024 — 52 Jahre = 1972 (fiktives Baujahr).
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Wert-
einflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Re-
gel durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseitigungskos-
ten erreicht werden. Die Kostenschatzung fir solche baulichen MaRnahmen erfolgt in der Regel mit
Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke bezie-
hen.

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

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittiungen fir z.B. erforderliche bauliche Investitio-
nen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kosten-
schatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschat-
zungen fur das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich
der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

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

In diesen Modellen sind die Kostenabzlge flr Schadenbeseitigungsmallnahmen aus den NHK-
Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese
Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfigbaren Modelle,
die in einheitlicher Weise gleichermalien anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewer-
tungsobjekte sowie modernisierungsbedurftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubau-
ten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fuhrt in allen vorgenannten Anwendungsféallen zu markt-
konformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden (pauschal)

o Holzdecke der Loggia im Erdgeschoss -1.000,00 €

e Bodenbelag der Loggia im Erdgeschoss -1.000,00 €

o Verkleidung des Holzbalken an der Fassade -200,00 €

e Dachrinnenablauf -100,00 €

e Balkon und Gelander zum Hauszugang sanie- -2.000,00 €
ren

unterstellte Modernisierungen

e Dreifamilienhaus (vgl. nachste Seite) -82.300,00 €

Summe -86.600,00 €
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Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen fiir das Gebaude
,Dreifamilienwohnhaus*

Modernisierungskosten u.a:

J relative Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaRnahmen (bei 428,00 €/m?
3,60 Modernisierungspunkten) (vgl. Sprengnetter, Immobilienbewertung - Marktdaten

und Praxishilfen, Kap. 3.02.2/2.1/1-4 (Stand: 111. Ergénzung; aus Tabelle interpoliert)

Wohnflache X 258,00 m?
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 110.424,00 €
Baukosten-Regionalfaktor (vgl. www.baukosten.de) x 0,85
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren“ MaBnahmen = 93.860,40 €

relative regionalisierte Neubaukosten (Sprengnetter, Immobilienbewertung - Marktdaten
und Praxishilfen Kapitel 3.01)

Wohnflache X

3.103,00 €/m?

258,00 m?

regionalisierte Neubaukosten HK =

relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz gS
93.860,40 € : 800.574,00 € = 0,12

Erstnutzungsfaktor (vgl. Sprengnetter, Lehrbuch u. Komm., Teil 9, Kap. 61, Abschn. 2.4)

800.574,00 €
0,12

1,25

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

(GEZ?):

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

GEZ = 362.825,74 € X 0,12 x(1,25-1) = 10.884,77 €
Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schénheitsreparaturen:
eingesparte Schonheitsreparaturen (vgl. Sprengnetter, Immobilienbewertung — Marktda- 15,00 €/m?
ten und Praxishilfen, Kap. 3.02.2/2.3/1 (Stand: 102 Erganzung))

Wohnflache X 258,00 m?

Kostenanteil (vgl. Seite )

X

3,6 Pkte/20 Pkte

Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen = 696,60 €

Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten fir die unterstellten MalRnahmen - 93.860,40 €

Werterh6hung wegen Gestaltungsmadglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 10.884,77 €

Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen + 696,60 €

Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmaBnahmen u.a. = -82.279,03 €
rd. -82.300,00 €

2 GEZ (Gestaltungs- und Erstnutzungszuschlaq)

Zuschléage fir Gestaltungsmoglichkeit und Erstnutzung bzw. Abschlage fiir Zweitnutzung sind nicht nur bei
Immobilien, sondern auch im Wirtschaftsleben allgemein anzutreffen. Wenn man beispielsweise ein Auto nach
seinen speziellen Wiinschen aussucht (Farbe, Ausstattung etc.) und kauft, wird man, selbst wenn es noch
nicht ausgeliefert oder angemeldet ist, beim Weiterverkauf i.d.R. einen erheblichen Preisabschlag akzeptieren
miissen. Wurde das Auto sogar angemeldet und in die eigene Garage gefahren (d.h. genutzt), wird der Preis-
abschlag grundsatzlich noch groRer werden; der Kaufer wird Zweitbesitzer. Dieser bei Gestaltungsmaéglich-
keit, Investition und Erstnutzung gegeniiber aus Zweiterwerbspreisen abgeleitete Wertzuschlag wird GEZ) Ge-

staltungs- und Erstnutzungszuschlag genannt.
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5.5 Sachwertermittlung
5.5.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf
dem Grundsttick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male abgeleitet.

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

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

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durch-
schnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schat-
zung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert
der baulichen AufRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grund-
stucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Bericksichtigung der Marktlage (allge-
meine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese
sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen
und flr diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.
Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem &rtlichen Grundstlicksmarkt
fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit
den ,wichtigsten Rechenschritt“ innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuRenanlagen + sonstige
Anlagen) den Vergleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV
21).
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5.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Ge-
baude mit annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskos-
ten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,,€/m? Wohnflache* des Ge-
baudes und verstehen sich inkl. den Wertermittlungsstichtag ist der flir den Wertermittlungsstichtag
aktuelle und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft
des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

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

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

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten be-
reits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durch-
schnittlichen ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durch-
schnittlichen Herstellungskosten an das 6értliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36
Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter
Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmalinahmen durchgeflhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grund-
stiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gar-
tenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit
hierfuir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert®
(= Substanzwert des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstiicke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechen-
den, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte“ (= Substanz-
werte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke
anders als fur Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit
hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

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

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

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

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

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

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch
pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen
erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-

lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen flr Schaden an Gebauden notwendig).

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

Gebaudebezeichnung

Dreifamilienwohnhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) (vgl. Seite 37)

871,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

o Brutto-Grundflache (BGF) (vgl. Anlage Seite 15) x 444,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen | = 386.724,00 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 15.05.2024 (2010 = 100) x 181,3/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen | = 701.130,61 €
am Stichtag

Regionalfaktor x 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am | = 701.130,61 €
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) (vgl. Seite 38) 80 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) (vgl. Seite 28) 28 Jahre
e prozentual 65,00 %
o Faktor X 0,35
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Her-|= 245.395,71 €
stellungskosten

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile | + 17.000,00 €
(Zeitwert) (vgl. Seite 37)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 262.395,71 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aulienanlagen) 262.395,71 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen + 15.743,74 €
(vgl. Seite 38)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 278.139,45 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 159.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 437.139,45 €
Sachwertfaktor (vgl. Seite 38) x 0,83
Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 362.825,74 €
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (vgl. Seite 40) - 86.600,00 €
Sachwert = 276.225,74 €

rd. 276.000,00 €
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5.5.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF)) wurde von mir durchgefihrt. Die
Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 — Aus-
gabe 2005) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abwei-
chungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
16 und 17);

bei der BGF z. B.

¢ (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr ange-
setzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fir das Ge-
baude: Dreifamilienwohnhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

AulRenwande 23,0 % 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und Auf3entliren 11,0 % 1,0

Innenwande und -tiiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0

FulRboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 0,0% | 0,0% [100,0% | 0,0% | 0,0 %
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Anmerkung: Die nachfolgend genannten Ausstattungsstandards dienen zur Einstufung des
Gebaudes in die entsprechende Ausstattungsstandardstufe. Die genannten Bauteile miissen
daher zum Wertermittlungsstichtag nicht zwingend im Gebaude vorhanden sein. Es kann
sein, dass gleichwertige Bauteile im Gebaude vorhanden sind, die unten nicht aufgefiihrt
sind, oder umgekehrt. Es handelt sich hierbei lediglich um eine Vergleichsausstattung zur
Ableitung der Normalherstellungskosten (ggf. nach Sanierung und Modernisierung).

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Aulenwande
ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gas-
Standardstufe 3 |betonsteinen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz
(nach ca. 1995)
Dach
Standardstufe 3 Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel,

Folienabdichtung; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und AufRentliren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitge-
maflkem Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tiiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial ge-
fullte Standerkonstruktionen; schwere Tiren

Deckenkonstruktion

Standardstufe 3

Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); ein-
facher Putz

FulRboden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden besserer Art und Ausflihrung,
Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitéreinrichtunge

n

Standardstufe 3

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenflie-
sen, raumhoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder
Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca.

1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Dreifamilienwohnhaus
Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhduser
Gebaudetyp: Mehrfamilienhauser mit bis zu 6 WE
Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 660,00 0,0 0,00
2 720,00 0,0 0,00
3 825,00 100,0 825,00
4 985,00 0,0 0,00
5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 825,00
gewogener Standard = 3,0

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte flir die Gebaudestandards 1 und 2
erganzt. Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-
Werts zwischen die tabellierten NHK.

Berucksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 825,00 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21

* @ Wohnungsgrofle x 0,94

» Einspanner X 1,05

Unterkellerung und Keller(teil)ausbau x 1,07
NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude = 871,27 €/m? BGF
rd. 871,00 €/m? BGF

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschéatzt, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere
die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnittliche Her-
stellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgema-
Ren werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berilcksichtigung diesbe-
zuglicher Abschlage.

Gebaude: Dreifamilienwohnhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Eingangsbalkon 5.000,00 €
Dachaufbau 4.000,00 €
groRer Balkon im EG 8.000,00 €
Summe 17.000,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Bau-
preisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex ist
auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am
Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.
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Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behérd-
liche Prufungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

Aufienanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und ein-
zeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auldenanlagen kénnen
auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Aufl’enanlagen
erfolgt die Sachwertschatzung unter Berilicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Aufenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 6,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte 15.743,74 €
insgesamt (262.395,71 €)
Summe 15.743,74 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und
den in Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf.
unter Berucksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst. Die Gesamtnutzungsdauer
wurde mit 80 Jahren angesetzt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmaflnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgeflihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflinahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet (vgl. diesbezlglich die differenzierte RND-Ableitung in der
Ertragswertermittiung).

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Bericksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage des in [1], Kapitel 3.03
veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren, in
dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bo-
denwertniveau und ObjektgroRRe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, bestimmt.

Da der Gutachterausschuss keine Sachwertfaktoren flr Drei- oder Mehrfamilienhduser abgeleitet
hat, wurde der Sachwertfaktor aus Sprengnetter ermittelt. Dort wird fur Dreifamilienhauser bei einem
Bodenrichtwert des Bewertungsobjektes (vgl. Seite 17) und einem vorlaufigen Sachwert von
420.116,71 € ein Sachwertfaktor von 0,84 ermittelt. Dieser Sachwertfaktor wird flir sachgerecht ge-
halten und zur weiteren Ermittlung des Sachwertes angesetzt.
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Marktibliche Zu- oder Abschlage
Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine

Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen.
Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche

Marktanpassung durch marktuibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Wert-
einflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Re-
gel durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseitigungskos-
ten erreicht werden. Die Kostenschatzung fir solche baulichen MaRnahmen erfolgt in der Regel mit
Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke bezie-
hen.

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

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittiungen fir z.B. erforderliche bauliche Investitio-
nen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kosten-
schatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschat-
zungen fur das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich
der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

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

In diesen Modellen sind die Kostenabzuge fur Schadenbeseitigungsmallnahmen aus den NHK-
Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese
Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfigbaren Modelle,
die in einheitlicher Weise gleichermalien anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewer-
tungsobjekte sowie modernisierungsbedurftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubau-
ten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fuhrt in allen vorgenannten Anwendungsféallen zu markt-
konformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden (pauschal)

o Holzdecke der Loggia im Erdgeschoss -1.000,00 €

e Bodenbelag der Loggia im Erdgeschoss -1.000,00 €

o Verkleidung des Holzbalken an der Fassade -200,00 €

e Dachrinnenablauf -100,00 €

e Balkon und Gelander zum Hauszugang sanie- -2.000,00 €
ren

unterstellte Modernisierungen

e Dreifamilienhaus (vgl. nachste Seite) -82.300,00 €

Summe -86.600,00 €
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Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen fiir das Gebaude
,Dreifamilienwohnhaus*

Modernisierungskosten u.a:

J relative Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaRnahmen (bei 428,00 €/m?

3,60 Modernisierungspunkten) (vgl. Sprengnetter, Immobilienbewertung - Marktdaten
und Praxishilfen, Kap. 3.02.2/2.1/1-4 (Stand: 111. Ergénzung; aus Tabelle interpoliert)

Wohnflache X 258,00 m?
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 110.424,00 €
Baukosten-Regionalfaktor (vgl. www.baukosten.de) x 0,85
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren“ MaBnahmen = 93.860,40 €
relative regionalisierte Neubaukosten (Sprengnetter, Immobilienbewertung - Marktdaten 3.103,00 €/m?
und Praxishilfen Kapitel 3.01)

Wohnflache x 258,00 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 800.574,00 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz gS 0,12
93.860,40 € : 800.574,00 € = 0,12

Erstnutzungsfaktor (vgl. Sprengnetter, Lehrbuch u. Komm., Teil 9, Kap. 61, Abschn. 2.4) 1,25

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
(GEZ3):

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

GEZ = 362.825,74 € X 0,12 x(1,25-1) = 10.884,77 €
Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schénheitsreparaturen:
eingesparte Schonheitsreparaturen (vgl. Sprengnetter, Immobilienbewertung — Marktda- 15,00 €/m?
ten und Praxishilfen, Kap. 3.02.2/2.3/1 (Stand: 102 Erganzung))

Wohnflache X 258,00 m?

Kostenanteil (vgl. Seite ) 3,6 Pkte/20 Pkte

Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen = 696,60 €

X

Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten fir die unterstellten MalRnahmen - 93.860,40 €
Werterh6hung wegen Gestaltungsmadglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 10.884,77 €
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen + 696,60 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmaBnahmen u.a. = -82.279,03 €

rd. -82.300,00 €

3 GEZ (Gestaltungs- und Erstnutzungszuschlag)

Zuschléage fir Gestaltungsmoglichkeit und Erstnutzung bzw. Abschlage fiir Zweitnutzung sind nicht nur bei
Immobilien, sondern auch im Wirtschaftsleben allgemein anzutreffen. Wenn man beispielsweise ein Auto nach
seinen speziellen Wiinschen aussucht (Farbe, Ausstattung etc.) und kauft, wird man, selbst wenn es noch
nicht ausgeliefert oder angemeldet ist, beim Weiterverkauf i.d.R. einen erheblichen Preisabschlag akzeptieren
miissen. Wurde das Auto sogar angemeldet und in die eigene Garage gefahren (d.h. genutzt), wird der Preis-
abschlag grundsatzlich noch groRer werden; der Kaufer wird Zweitbesitzer. Dieser bei Gestaltungsmaoglich-
keit, Investition und Erstnutzung gegeniiber aus Zweiterwerbspreisen abgeleitete Wertzuschlag wird GEZ) Ge-
staltungs- und Erstnutzungszuschlag genannt.
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6 Verkehrswert

Gemal § 8 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis der herangezogenen
Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. Dieser Forderung der ImmoWertV
wird nachfolgend mittels der Gewichtung der herangezogenen Verfahren Rechnung getragen.

Anmerkung: Eine schematische Bestimmung des Verkehrswertes auf der Grundlage des arithmeti-
schen Mittels von Sach- und Ertragswert ist nicht zuléssig (vgl. BGH-Urteil vom 13.07.1970 — Az.:
VIl ZR 189/68). Der Verkehrswert wird daher nachfolgend gewichtet und die Gewichtung abschlie-
Bend begriindet.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird wesentlich von den
fur die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsme-
chanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittiungsverfahren erreichbaren Ergebniszuver-
lassigkeit bestimmt.

Das gegenliber dem Ertragswert héhere Gewicht des Sachwerts ist in der (etwas) héheren Aussa-
gefahigkeit der Daten begrundet. Die im Sachwertverfahren eingesetzten Bewertungsdaten (Nor-
malherstellungskosten, Marktanpassungsfaktor) sind mit gréRerer Sicherheit abgeleitet als die Da-
ten des Ertragsverfahrens (Ertrag, Liegenschaftszinssatz). Eine weitere Begriindung fir das héhere
Gewicht des Sachwertverfahrens ist, dass auf dem o&rtlichen Grundstiicksmarkt derartige Objekte
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt werden, die sich vorrangig am Sachwert orientieren. Aus
vorgenannten Grinden wird dem Sachwert das Gewicht 2,0 und dem Ertragswert das Gewicht 1,00
beigemessen.

Die ermittelten Werte betragen: Gewicht
Ertragswert 294.000,00 € 2 588.000,00 €
Sachwert 276.000,00 € 1 276.000,00 €
3(%) 864.000,00 €
:3 ()
gewogenes Mittel 288.000,00 €
Abzgl. 10 % wegen fehlender Innenbesichtigung (vgl. Hinweis auf Seite 3) -28.800,00 €
259.200,00 €
Verkehrswert insgesamt rd. 259.000,00 €

Der Verkehrswert fir das mit einem Dreifamilienhaus bebaute Grundstiick in 51789 Lindlar, Tal-
stralle 89, 89a

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Lindlar 1040 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Lindlar 41 29/6

wird zum Wertermittlungsstichtag 15.05.2024 mit rd.

259.000,00 €
in Worten: zweihundertneunundfiinfzigtausend Euro
geschatzt.
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Anmerkung:

Der Ausbruch des Coronavirus (COVID-19), der seit dem 11.03.2020 durch die Weltgesundheitsor-
ganisation (WHO) zur "Globalen Pandemie" erklart und inzwischen fir beendet erklart wurde, hat
die globalen Finanzmarkte stark beeinflusst. Reisebeschrankungen wurden durch eine zunehmende
Anzahl von Staaten eingefiihrt, die Okonomie wurde in einer Vielzahl von Sektoren betroffen. Durch
die COVID-19-Pandemie bestanden ggf. zum Wertermittlungsstichtag Einschréankungen wichtiger
Lebensbereiche mit ggf. Auswirkungen auf die Wertermittlung.

Die Krise in der Ukraine hat ebenfalls Auswirkungen auf den Immobilienmarkt. Es bestehen Eng-
passe bei der Lieferung von Rohmaterial (z.B. Stahl) und schon jetzt steht z.B. die Automobilindust-
rie vor nicht absehbaren Lieferzeiten.

Die gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen auf den Immobilienmarkt im Allgemeinen sind hinsichtlich
der Vermietungs- und Investmentmarkte, wie auch die individuellen Auswirkungen auf dem Teil-
markt des Bewertungsobjektes im Speziellen, deshalb noch nicht abschliefend bestimmbar. Trotz
der COVID-19-Pandemie und der Ukraine-Krise ist die Ermittlung von Verkehrswerten zum Bewer-
tungsstichtag weiterhin moglich. Die momentanen Einschatzungen Uber die aktuellen Wertverhalt-
nisse missen auf dem Grundsticksmarkt vor dem Hintergrund von einzigartigen MafRnhahmen als
Reaktionen auf COVID-19 und der Ukraine-Krise getroffen werden. Die Einschatzungen unterliegen
daher einer erhéhten Bewertungsunsicherheit. Aufgrund des aktuell véllig unklaren Einflusses, den
COVID-19 und die Ukraine-Krise auf die regionalen Immobilienmarkte hat, wird eine intensive Be-
obachtung des Marktes und im Bedarfsfall eine regelmaBige Uberprifung des Bewertungsergebnis-
ses empfohlen. Der Marktwert wurde mit den Erkenntnissen zum Wertermittlungsstichtag nach bes-
tem Wissen abgeleitet. Spekulative Elemente wurden hier nicht bertcksichtigt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift, dass das Gutachten unparteiisch, ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse und unter Bericksichtigung der allge-
meinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erstattet wurde.

Olpe, den 27.05.2024

Lothar Middel

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur flr den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstuicke

LBO:
Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-
RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung
und Mietwertermittlung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
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7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewer-
tung

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobi-
lienwertermittiungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Werter-
mittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

7.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand
23.02.2024) erstellt.
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