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GUTACHTEN

Uber den unbelasteten’ Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fiir das mit einem
Gasthof nebst Saal und Kegelbahn bebaute Grundstlick
in 51789 Lindlar-Hohkeppel, Laurentiusstrale 23, 25, 27, 29

Grundbuch Blatt Ifd. Nrn.

Vellingen 109 3,4, 5

Gemarkung Flur Flurstiicke

Vellingen 3 833/319, 327/2, 1150

Der unbelastete’ Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag 02.11.2022 ermittelt mit rd.

Flurstiuck 833/319 = 160.000,00 €
Flurstick 327/2 = 5.000,00 €
Flurstick 1150 20.000,00 €
insgesamt = 185.000,00 €

Ausfertigung Nr. 1

Das Originalgutachten besteht aus 63 Seiten zzgl. einer Anlage mit insgesamt 25 Seiten. Es wurde
in 8 Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.

T Wertbeeinflussung durch das Wegerecht vgl. Seite 60.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Grundstuck, bebaut mit Gasthof nebst Saal und Kegelbahn

Laurentiusstrafie 23, 25, 27, 29
51789 Lindlar-Hohkeppel

Grundbuch von Vellingen, Blatt 109, Ifd. Nrn. 3, 4, 5

Gemarkung Vellingen,

Flur 3, Flurstick 833/319 (1.271 m?);
Flur 3, Flurstlick 327/2 (93 m?);

Flur 3, Flurstiick 1150 (225 m?)

Amtsgericht Wipperfiirth
Gaulstralde 22
51688 Wipperfiirth

Auftrag vom 10.10.2022

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:
Umfang der Besichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

02.11.2022 (Tag der Ortsbesichtigung)
02.11.2022 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
02.11.2022

Es wurde lediglich eine Aufienbesichtigung des Objekts
durchgeflhrt. Eine Innenbesichtigung wurde nicht ermdég-
licht.

Hinweis

Fur die nicht besichtigten oder nicht zuganglich gemachten
Bereiche wird ein Abschlag an den vorlaufigen Verfahrens-
ergebnissen durchgefuhrt. Dieser Abschlag tragt evtl.
Bauschaden oder -mangeln im Gebaude Rechnung. Eine
Aussage Uber den Innenzustand und die Innenausstattung
kann nicht getroffen werden. Erwahnte Bauteile stammen
aus der Bauakte des zustandigen Bauamtes bzw. wurden
unterstellt.

der Sachverstandige Herr Lothar Middel

e Auszug aus d. Liegenschaftskataster vom 17.10.2022

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 04.05.2022

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Schnitte)

e Berechnung der Wohn- und Nutzflachen

o Auskunft aus dem Planungsrecht vom 24.10.2022

o Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom
17.10.2022

e Auskunft Uber Erschlieungssituation vom 03.11.2022

¢ Auskunft aus dem Altlastenverdachtsflachenkataster
18.10.2022
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Groliraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung /
Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage
innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Stral3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage Seite 4)

Nordrhein-Westfalen
Oberbergischer Kreis

Lindlar (ca. 22.000 Einwohner);
Ortsteil Hohkeppel (ca. 1.000 Einwohner)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 70 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 45 Olpe — KélIn (ca. 6 km entfernt)

Bahnhof:
Hauptbahnhof Gummersbach (ca. 30 km entfernt)

Flughafen:
Dusseldorf (ca. 75 km entfernt)

Ortsrand;

Die Entfernung zum Ortszentrum Lindlar betragt ca. 7 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 7 km entfernt;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufiger
Entfernung;

mittlere Wohnlage; als Geschaftslage nur bedingt geeignet

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
aufgelockerte, offene Bauweise

keine, die das Gasthofgewerbe betreffen

leicht hangig;
von der Stral3e ansteigend

Strallenfront:
ca. 85 m;

mittlere Tiefe:
ca. 20 m;

GrundstlicksgroRe:
insgesamt 1.589 m?;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstlicksform
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2.3 Erschlielung, Baugrund etc.
StralRenart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

AnliegerstralRe mit regem Durchgangsverkehr

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

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

mehrseitige Grenzbebauung und Uberbauten innerhalb
der eigenen Grenzen des Hauptgebaudes;
eingefriedet durch Mauer, Zaun, Hecken

Anmerkung:

Das Gesamtgrundst_i_)ck ist eine wirtschaftliche Einheit, so
dass die internen Uberbauten keine Wertbeeinflussung
darstellen.

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden

Gemal schriftlicher Auskunft vom 18.10.2022 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 lageubliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Daruberhinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.



Sachverstandigenbiiro Middel
33330 Guitersloh und 57462 Olpe

Seite 6
Az. AG.: 11 K 10/22

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene
Rechte und Lasten:

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grund-
buchauszug vom 04.05.2022 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Ve-
llingen, Blatt 109 folgende Eintragungen:

Betreffend Flurstick 1150:
“Beschrénkt persénliche Dienstbarkeit fiir die

des Inhalts, dal
der jeweilige Eigentiimer der Parzelle Flur 3 Flurstiick 1150
die unentgeltliche Nutzung des Grundstiicks dulden muss,
solange die Gebéude auf der Parzelle Flur 3 Flurstiick
1151 als Hofstelle des Wiedenhofs dienen und der Wie-
denhof nicht ausgesiedelt ist. Unter Bezugnahme auf die
Eintragungsbewilligung vom 02.10.1961 eingetragen am
31.3.1962 und umgeschrieben am 14.1.1974.”

Vorgenannte Eintragung betrifft nur das Flurstick 1150.
Eine unentgeltliche Nutzung ist vereinbart. Da das Flur-
stiick 1150 fast vollstandig bebaut ist, wird eine Nutzung
des Restgrundstiicks nur sehr eingeschrankt mdglich sein.
Die Nutzung ist wertbeeinflussend. Aufgrund der geringen
Nutzungsmadglichkeit (sehr kleines Restflurstlick) liegt die
Wertbeeinflussung im Rundungsbereich. Auf eine diesbe-
zugliche Bewertung wird daher an dieser Stelle verzichtet.

Betreffend Flurstiick 833/319:

“Zufahrtsrecht fiir den jeweiligen Eigentiimer des Grund-
stiicks Flur 3 Flurstiick 1019 (Blatt 0106). Mit Bezug auf’
die Bewilligung vom 15.4.1982 eingetragen am. 6.Mai
1982.”

Das Zufahrtsrecht (Wegerecht) betrifft das Flurstick
833/319 an der nordoéstlichen Grundstiicksgrenze (Wertbe-
einflussung vgl. Seite 60).

‘Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Wipperfiirth, 11 K 10/22). Eingetragen am 04.05.2022.”

Vorgenannte Eintragung beziglich der Zwangsversteige-
rung ist nicht wertbeeinflussend, da diese nach dem Zu-
schlag im Versteigerungstermin geloscht wird. D.h. das
Grundsttick geht diesbezlglich lastenfrei auf den neuen Ei-
gentimer Uber.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden bei einer Preis(Erlés)aufteilung
sachgemalf berucksichtigt werden.

keine

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

Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu die-
ser Wertermittlung zu berucksichtigen.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im

Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragungen.
Denkmalschutz: Es besteht Denkmalschutz fiir den Altbau (Laurentius-
strafe 29).

Die Wertbeeinflussung wird in den erhéhten Bewirt-
schaftungskosten beriicksichtigt (vgl. jeweiligen Wer-
termittlungsverfahren).

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-

Flachennutzungsplan: zungsplan als Mischgebiet (MI) dargestellt.

Festsetzungen im Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechts-

Bebauungsplan: kraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von
Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurtei-
len.

Demnach ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art
und Maf der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigen-
art der naheren Umgebung einflgt und die ErschlieBung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild
darf nicht beeintrachtigt werden.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens
mit den vorgelegten Bauzeichnungen, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitpla-
nung konnte nicht geprift werden, da das Gebaude nicht zuganglich gemacht wurde und die Bau-
akte uber die Ursprungsbaugenehmigung keine Auskunft gab.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzun-
gen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstucks ist
die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezoge-
nen Beitragen malgebend. Als Beitrdge gelten auch
grundstlicksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnli-
che Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage fur
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG bei-
tragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wur-
den schriftlich erkundet.
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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 Grundstick ist mit einem Gasthof nebst Saal und Kegelbahn bebaut (vgl. nachfolgende Ge-
baudebeschreibung). Diese Nutzung hat auch nachhaltig Bestand, so dass die nachfolgende Wer-
termittiung auf diese Nutzung abstellt.

Da das Gebaude beim Ortstermin nicht zuganglich gemacht wurde, kann tber eine evtl. Vermietung
keine Aussage getroffen werden.
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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 Aulienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfuhrungen 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 Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzel-
ner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprtift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellit.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch-
geflhrt.

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 miissen.

3.2 Gasthof
3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Aufienansicht
Gebaudeart: Gasthof mit Saal und Kegelbahn;
zweigeschossig;
teilunterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
mit nicht unterkellertem, eingeschossigem Anbau mit aus-
gebautem Dachgeschoss
Baujahr: ca. 1900 gemal Schatzung des Sachverstandigen

(die Bauakte gab hierzu keine Auskunft)
Modernisierung der letzten 15 Jahre:  nicht bekannt

Energieeffizienz: Ein Energiebedarfsausweis i.S.d. GEG (Gebaudeenergie-
gesetz) wurde nicht Ubergeben. Es werden daher die of-
fensichtlich erforderlichen MalRnahmen in diesem Gutach-
ten berucksichtigt.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Alters-
struktur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die
konkrete Objektart etc.) wird in dieser Wertermittlung da-
von ausgegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit kei-
nen oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die Kauf-
preisentscheidung hat und somit nicht in der Wertermitt-
lung bericksichtigt werden muss.

AuRenansicht: tiw. Holzfachwerk mit Ausfachung;
tlw. verputzt und gestrichen;
Sockel Bruchstein
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3.2.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Altbau Fachwerk (Eiche);
Anbau und Saal mit Kegelbahn Massivbau

Fundamente: Beton, Bruchstein

Keller: Bruchsteinmauerwerk

Umfassungswande: Fachwerk mit Ausmauerung, Ziegelmauerwerk, Hohlblock-
stein

Innenwande: Ziegelmauerwerk, Holzfachwerk mit Ausmauerung, Hohl-

blockmauerwerk

Geschossdecken: Holzbalken, Gewolbedecke aus Bruchstein, Tragerdecken
aus Bims

Treppen: Kellertreppe:
Bruchstein

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz;
einfaches Holzgelander

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Holz mit Lichtausschnitt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten, Pfetten aus Holz

Dachform:
Mansardwalmdach

Dacheindeckung:

Kunstschiefer;

ohne ausreichende Dammung i.S.d. GEG (Gebaudeener-
giegesetz);

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Kupfer;

Dachraum zuganglich (besitzt aber kein Ausbaupotenzial)
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3.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das o6ffent-
liche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

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

Heizung: Zentralheizung mit flissigen Brennstoffen (Ol),
Baujahr unbekannt;
Warmeverteilung Uber Flachheizkdrper mit Thermostat-
ventilen;
Stahltank im Geb&ude, TankgréRe unbekannt,
Baujahr unbekannt

Laftung: keine besonderen Luftungsanlagen
(herkdmmliche Fensterliftung)

Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

3.2.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.4.1 Gasthof mit Gastezimmern
Bodenbelage: Holzdielen tiw. mit Textilbelag, Laminat, Fliesen

Wandbekleidungen: Putz mit Tapeten (Raufasertapeten) oder Anstrich,
Fliesen in den Sanitarbereichen in unterschiedlichen Ho-
hen, dartber Anstrich,
in den Klichen Fliesenspiegel an der Objektwand

Deckenbekleidungen: Deckenputz mit Raufasertapeten mit Anstrich, Holzvertafe-
lungen
Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Warmedammverglasung;

mit innenliegenden Sprossen;
Fensterbanke innen aus Holz oder Naturstein;
Fensterbdnke aul3en aus Holz oder Metall

Tlren: Eingangstdr:
Holztlr mit Lichtausschnitt

Zimmertiren:

durchschnittliche Tlren aus Holz;

tiw. mit Glasflllungen;

durchschnittliche Schlésser und Beschlage;

Holzzargen
sanitare Installation: ausreichend vorhanden
Kuchenausstattungen: nicht in der Wertermittlung enthalten

Grundrissgestaltung: zweckmahig
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3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Erkerfenster,
Dachaufbauten
Eingangstreppe
Eingangsuberdachung
Eingangsuberdachung hinten und seitlich

Balkon
besondere Einrichtungen: keine bekannt
Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend
Bauschaden und Baumangel: Das Gebaude ist sanierungs- und modernisierungsbeduirf-

tig. Auf eine Auflistung der einzelnen sanierungs- und mo-
dernisierungsbedurftigen Gewerke wird an dieser Stelle
verzichtet. Es wird auf die Seiten 31 und 43 verwiesen.

wirtschaftliche Wertminderungen: 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 Aulen-
wand-Warmedammungen zu berucksichtigen, die sich er-
hdhend auf die laufenden Betriebskosten auswirken. Der-
artige Wertminderungen sind vorhanden:

Dammung des Daches bzw. der obersten Geschossdecke
und der Fassade fehlen.

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist befriedigend.
Es besteht jedoch Unterhaltungsstau und allgemeiner Re-
novierungs- und Modernisierungsbedarf.
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3.3 Saal mit Kegelbahn

3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und Aul3enansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierung der letzten 15 Jahre:

Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

Aulenansicht:

Saal mit Kegelbahn;
eingeschossig;

nicht unterkellert;
flachgeneigtes Satteldach;
freistehend

1967 (gemal Bauakte, hier: Jahr der Bauschlussab-
nahme)

Keine bekannt

Ein Energiebedarfsausweis i.S.d. GEG (Gebaudeenergie-
gesetz) wurde nicht Ubergeben. Es werden daher die of-
fensichtlich erforderlichen MalRnahmen in diesem Gutach-
ten berlcksichtigt.

Der Zugang zum Gebaude ist nur tlw. barrierefrei.
Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Alters-
struktur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur die
konkrete Objektart etc.) wird in dieser Wertermittlung da-
von ausgegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit kei-
nen oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die Kauf-
preisentscheidung hat und somit nicht in der Wertermitt-
lung berilicksichtigt werden muss.

Uberwiegend verputzt und gestrichen;
tiw. Verblendung aus Bitumenpappe in Klinkerdekor

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:
Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Beton

Ziegelmauerwerk, Hohlblockstein

Ziegelmauerwerk, Hohlblockmauerwerk

Holzbalken

Eingangstiren aus Holz mit und ohne Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Wellplatten aus glasfaserverstarktem Polyesterharz;

ohne ausreichende Dammung i.S.d. GEG (Gebaudeener-
giegesetz);

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech
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3.3.3 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 (Ol),
Baujahr unbekannt;
Warmeverteilung Uber Flachheizkorper mit Thermostat-
ventilen;
Betontank im Erdreich, Tankgréf3e unbekannt,
Baujahr unbekannt

Laftung: keine besonderen Liftungsanlagen
(herkdmmliche Fensterliftung)

Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

3.3.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand
3.3.4.1 Saal mit Kegelbahn

Bodenbelage: schwimmender Estrich mit PVC, Laminat, Fliesen

Wandbekleidungen: glatter Putz mit Kalkfarbenanstrich oder Tapeten (Raufa-
sertapeten)

Deckenbekleidungen: Deckenputz mit Raufasertapeten mit Anstrich, tiw. Holzver-
tafelungen

Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Warmedammverglasung;

Fensterbanke innen aus Naturstein;
Fensterbidnke auRen aus Metall

Turen: Eingangstdr:
Holztir mit und ohne Lichtausschnitt

Innentdren:
glatte Turen aus Holz;
durchschnittliche Schlésser und Beschlage;

Holzzargen
sanitare Installation: ausreichend vorhanden
Klchenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten

Grundrissgestaltung: zweckmahig
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3.3.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Uberdachung der Parkplatze

besondere Einrichtungen: Kegelbahn (ist in der Bruttogrundflache und in der Miete
bertcksichtigt)

Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend

Bauschaden und Baumangel: Das Gebaude ist sanierungs- und modernisierungsbeduirf-

tig. Auf eine Auflistung der einzelnen sanierungs- und mo-
dernisierungsbedurftigen Gewerke wird an dieser Stelle
verzichtet. Es wird auf die Seiten 31 und 43 verwiesen.

wirtschaftliche Wertminderungen: 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 Aul3en-
wand-Warmedammungen zu berucksichtigen, die sich er-
héhend auf die laufenden Betriebskosten auswirken. Der-
artige Wertminderungen sind vorhanden:

Dammung des Daches und der Fassade fehlen.

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist unbefriedigend.
Es besteht Unterhaltungsstau und allgemeiner Renovie-
rungs- und Modernisierungsbedarf.

3.4 Nebengebdude

Garage (Einzelgarage mit Schuppen, massiv, Schwingtor aus Stahl, Betonboden, Flachdach mit
Dachterrasse)

3.5 Aulenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Wege-
befestigung, Hofbefestigung, befestigte Stellplatzflache, Gartenanlagen und Pflanzungen, Terrasse
mit AuRengastronomie, Einfriedung (Mauer, Zaun, Hecken)
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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 Wertermittlungsstichtagq (Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung des Verkehrswerts bezieht)
wird in der Verkehrswertermittlung regelmafig ein Tagesdatum gewahlt. Die wertbildende Marktsi-
tuation, oder gemaf § 3 ImmoWertV die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt,
werden durch die Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstiicken
im gewohnlichen Geschaftsverkehr (marktiblich) maligebenden Umstande bestimmt. Dazu zahlen
die allgemeine Wirtschaftslage, die Verhaltnisse am Kapitalmarkt sowie die wirtschaftlichen und de-
mographischen Entwicklungen des Gebiets, in dem das Bewertungsobijekt 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 Grinden der wertbil-
dende Zustand des Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt maRgebend 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
Grundstlicks (Grundsticksmerkmale). Zu den Grundstlicksmerkmalen 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 schitzen, der auf dem oértlichen 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 Verkehrswertermittiung 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 persdnliche 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 erzielenden Kaufpreise unter
Zugrundelegung des Zustands des Wertermittlungsobjekts (Qualitatsstichtag) zu ermitteln.

Das Ziel einer Verkehrswertermittlung ist es demnach nicht, den mit (Sonder)Interessenten bestver-
handelbaren, héchsten Kaufpreis fur ein Wertermittiungsobjekt zu bestimmen, sondern den auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt unter wirtschaftlich handelnden Marktteilnehmern am wahrscheinlichs-
ten erzielbaren Kaufpreis.

2 Vgl. § 5 Absatze 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 — Il R
19/08 ausgefihrt:

LAuch das angewandte Wertermittlungsverfahren muss fiir das zu bewertende Grund-
stiick 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 Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu (iberprii-
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 1l R 34/02, BFHE 207, 345, BStBI Il 2005, 256, unter Il. 3. B sowie vom 5. Dezember
2007 Il R 70/05, BEFH/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 ausgedrickt: Es kommt im Ergebnis einer
Verkehrswertermittlung darauf an, ob wirtschaftlich verninftig 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 geringfligig
bezeichnet. In der Literatur werden im Einzelfall noch héhere Abweichungen von bis zu
30 % akzeptiert (Kleiber, Verkehrswertermittlung 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 Grundstlicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Gasthof bebaute Grundstick in 51789 Lindlar-
Hohkeppel, Laurentiusstral’e 23, 25, 27, 29 zum Wertermittlungsstichtag 02.11.2022 ermittelt.

Grundbuch Blatt Ifd. Nrn.

Vellingen 109 3,4, 5

Gemarkung Flur Flurstlicke Flachen
Vellingen 3 833/319 1.271 m?
Vellingen 3 327/2 93 m?
Vellingen 3 1150 225 m?
Flache insgesamt: 1.589 m?

Das (Teil-)Grundstiick wird ausschlie8lich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteil-
bereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstiicksteile, die nicht

vom Ubrigen Grundstuicksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet (z. B.
veraufert) werden kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache
A Gasthof Gasthof 790 m?
B Saal mit Kegelbahn Saal mit Kegelbahn 799 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 1.589 m?
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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 Grundstlicken 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 Grundsticks) wird als
Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen
Sachwert der baulichen Auldenanlagen 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 Grundstuck unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kbnnen diese zur Bodenwertermittiung herange-
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lage-
wert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammen-
gefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde be-
zuglich seiner absoluten Hohe 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
Mafy der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind
durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittiung sind alle, das Bewertungsgrund-
stuck betreffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemal zu berlcksich-
tigen. Dazu zahlen:

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

grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstlicksgréfie, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwert-
bar sind.
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5.3 Bodenwertermittlung fur den Bewertungsteilbereich ,A Gasthof*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert wurde am 23.11.2022 im Internet unter der Adresse www.boeris.nrw.de erkun-
det. Er betragt 180,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt

definiert:

beitragsrechtlicher Zustand
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs
Wertermittlungsstichtag
beitragsrechtlicher Zustand
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)

Bauweise
Grundstucksflache (f)

frei

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
bis 2

offen

600 m?

02.11.2022

frei

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
2

offen

Gesamtgrundstiick = 1.589 m?
Bewertungsteilbereich = 790 m?
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Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 02.11.2022 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsteilbe-
reichs angepasst.

beitragsfreier Bodenrichtwert = 180,00 €/m?
(Ausgangswert flir weitere Anpassung)
Richtwertgrund- Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor | Erlauterung
stuck stuck
Stichtag 01.01.2022 02.11.2022 X 1,00 E1
Art der bauli- W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) | x 1,00
chen Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungs-| = 180,00 €/m? E2
stichtag

Flache (m?) 600 790 X 0,98 E3
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land x 1,00

stufe

Vollgeschosse bis 2 2 x 1,00

Bauweise offen offen x 1,00
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 176,40 €/m?

Flache X 790 m?

beitragsfreier Bodenwert = 139.356,00 €

rd. 139.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.11.2022 insgesamt rd.
139.000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Der Bodenrichtwert ist von 2020 auf 2021 stabil geblieben. Von 2021 auf 2022 ist eine Steigerung in H6he von
15,00 €/m? auf 180,00 €/m? eingetreten. Es ist davon auszugehen, dass der Bodenrichtwert auch von 2022
auf 2023 stabil bleibt. Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

E2

Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten beitragsfreien Bodenwert® ist der Marktanpassungs-
faktor des Sachwertverfahrens (Sachwertfaktor) abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als Mal3-
stab fir die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstiicken in dieser Lage;
die Anbauart bestimmt den objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch bertck-
sichtigten den Bodenwert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und
beeinflussen demzufolge Uber die Hohe des vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert) den Sachwertfaktor.

E3

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

Die Umrechnung von der Grundstiicksflache des BRW-Grundstlicks auf die Grundstiicksflache des Bewer-
tungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der in [1], Kapitel 3.10.2 mitgeteilten WGFZ-bereinigten Umrech-
nungskoeffizienten.
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5.4 Ertragswertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,A Gasthof*

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 marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. MalRgeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks 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 Grundstlickseigentimer 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 Grundstiick 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. unzerstérbar). 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 bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktib-
lich erzielbaren Grundstticksreinertrages 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 Ubli-
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 Grundstu-
cken oder Grundsticksteilen von den Ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab
und/oder werden fiir die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ubli-
chen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zunachst die flr eine
Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsge-
male Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstucks (insbesondere der Gebaude) lau-
fend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten. Unter dem Mietausfallwagnis ist ins-
besondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche Ruckstande
von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum,
der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch
das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Miet-
verhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV). Zur Bestim-
mung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug ge-
bracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die
Mieter umgelegt werden kdnnen.

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 einschliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag — sind wertmalig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts. Als Nut-
zungsdauer ist fir 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 Rechengréfie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrund-
stiick 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) Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt
somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Ver-
kehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Er-
tragswertverfahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicks-
markt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise bertcksichtigt sind.

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' abzlglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), 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 durchgefuhrt unterstellt werden.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen 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 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 zurlckzuflhren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen 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 Kostenermittlungen
erfolgen.

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

lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — 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.

Marktubliche 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 markttbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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5.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaude Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
(vgl. nachste Seite, dort ,Rohertrag®)
Ifd. [ Nutzung/Lage (m?) | (Stck.) | (€/m?) bzw. | monatlich jahrlich
Nr. (€/Stck.) (€) (€)
Gasthof 1 | Gasthof 290,00 4,00 1.160,00 13.920,00
2 | Wohnung 176,00 4,30 756,80 9.081,60
3 | Garage mit Schuppen 2,00 40,00 80,00 960,00
4 | Kfz.-Stellplatze 4,00 20,00 80,00 960,00
Summe 466,00 6,00 2.076,80 24.921,60
Rohertrag (Summe der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 24.921,60 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(26,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 6.479,62 €
jahrlicher Reinertrag = 18.441,98 €
Reinertragsanteil des Bodens
6,00 % von 139.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 8.340,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 10.101,98 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p = 6,00 % Liegenschaftszinssatz (vgl. Seite 30)
und n = 12 Jahren Restnutzungsdauer (vgl. Seite 31) X 8,384
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 84.695,00 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 139.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert fir den Bewertungsteilbereich ,A Gasthof* = 223.695,00 €
marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 223.695,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (vgl. Seite 32) - 217.000,00 €
Ertragswert fur den Bewertungsteilbereich ,A Gasthof* = 6.695,00 €
rd. 6.700,00 €
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Die Differenz zwischen dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert der baulichen (und sonsti-
gen) Anlagen und den Investitionen insbesondere flir Instandsetzung/Modernisierung/Umnutzung
der baulichen (und sonstigen) Anlagen (besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale) ist ne-
gativ.

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert der baulichen (und 84.695,00 €
sonstigen) Anlagen

Investitionen fir Instandsetzung/Modernisierung/Umnutzung - 217.000,00 €
Differenz = -132.305,00 €

Der derzeitige Zustand bzw. die derzeitigen Nutzungsmdglichkeiten der baulichen (und sonstigen)
Anlagen lassen keine anderweitige wirtschaftliche (Um)Nutzung zu. Aus diesem Grund wirde ein
wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer die vorhandenen baulichen (und sonstigen) Anlagen moég-
lichst kurzfristig beseitigen. Der Wert der Immobilie bemisst sich deshalb nach dem um die Ublichen
Freilegungskosten geminderten Bodenwert (vgl. § 8 Abs. 3 Satz 2 Ziffer 3 ImmoWertV 21). Der Er-
tragswert nach dem Liquidationswertverfahren ergibt sich gemaR nachfolgendem Bewertungsmo-
dell:

Bodenwert des freigelegten Grundstiicks
— Freilegungskosten

= Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren

Bodenwert 139.000,00 €
Freilegungskosten insgesamt - 69.900,00 €
spezieller (reduzierter) Bodenwert = Liquidationswert = 69.100,00 €
(= Verkehrswert, wenn alsbald freigelegt werden kann;
vgl. § 8 Abs. 3 Satz 2 Nr. 3 ImmoWertV 21)
vorlaufiger Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren 69.100,00 €
Marktanpassungsfaktor x 1,103
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert nach dem besonderen Liquidati- = 76.010,00 €
onswertverfahren
Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren 76.010,00 €
rd. 76.000,00 €
Freilegungskosten Wertbeeinflussung insg.
e 2.330 m*x 30,00 €/m3= -69.900,00 €
Quelle der Freilegungskosten: Prosa 36.22.7.71
Summe -69.900,00 €
Hinweis:

Da nachgewiesen wurde, dass dem Grundstiick kein liber den Bodenwert hinausgehender
Wert beigemessen werden kann, wird die nachfolgende Sachwertermittlung nur nachricht-
lich durchgefiihrt.

3 In der Lage des Bewertungsobjektes sind derartige Grundstiicke gefragt, um nach Beseitigung der bauli-
chen Anlagen eine héherwertige Nutzung (Wohnhausbebauung) zu erzielen. Daher ist ein Marktanpas-
sungsfaktor in Hoéhe von 1,10 sachgerecht und wird angesetzt.
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5.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefuihrt. Sie orientieren sich
an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittiun-
gen entwickelten MafRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohn-
flache systematisiert sind, sofern diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen
bertcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzfla-
chenermittlung. Die Berechnungen kdnnen demzufolge teilweise von den diesbezlglichen Vorschrif-
ten (WoFI1V; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wer-
termittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundsttck marktiblich erzielbare Net-

tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter zusatzlich

zur Grundmiete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fir mit

dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlicke

e fur die Wohnung im Ober- und Dachgeschoss aus dem aktuellen Mietspiegel fir den Oberbergi-
schen Kreis,

o fur den Gasthof mit Gastezimmern aus dem aktuellen Gewerbemietspiegel fur den IHK-Bezirk
Koéln

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitats-

unterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften

durch entsprechende Anpassungen wie folgt bertcksichtigt:

Fir Gasthofe wird regelmaRig die Nettokaltmiete aus der durchschnittlichen Jahrespacht abgeleitet.
Diese wurden dem Sachverstandigen — trotz Aufforderung im Ladungsschreiben zum Ortstermin —
nicht zur Verfigung gestellt. In Sprengnetter Bd. 10, Seite 9/22/4/10 ist unter Punkt 4.5.2.1 zu lesen,
dass, sollten keine Jahrespachtwerte zur Verfligung stehen, die ortstibliche Vergleichsmiete auch
aus Mietspiegeln (Gewerbemietspiegeln) abgeleitet werden kann.

Im Gewerbemietspiegel fir den IHK-Bezirk KdIn werden fiir Ladenlokale in der Gemeinde Lindlar
Nettokaltmieten in Hohe von 4,00 €/m? bis 10,00 €/m? genannt. Der oberste Spannenwert wird fir
Ladenlokale im Stadtgebiet Lindlar zutreffend sein. Fur Ladenlokale auferhalb der Stadt sowie in
Dorfgebieten wird der unterste Spannenwert (4,00 €/m?) fiir sachgerecht erachtet.

Fur die Wohnung im Ober- und Dachgeschoss wird im Mietspiegel fur den Oberbergischen Kreis
folgende Nettokaltmiete ermittelt (vgl. nachste Seite):
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Mieterverein
Oberberg e.V. =

/\’\ Haus & Grund

Eigentiimerschutz - Gemeinschaft
= Oberberg | Kreis Oberberg | Hiickeswagen

Mietspiegel 2021 - Oberbergischer Kreis

Berechnung vom: 23.11.2022

Ihre Eingaben:

Gemeinde: Lindlar
Stralle: LaurentiusstraBe (Hohkeppel)
Hausnummer: 29

Durchschnittliches Mietniveau Gemeinde:

Durchschnittlicher Mietpreis der gewahlten Lage unabhangig vom Mietobjekt:

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

GroRe des Mietobjekts in m?

Baujahr

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

Wurde lhre Wohnung modernisiert?

Welchem Jahrzehnt entspricht nach Ihrer Einschatzung

der Modernisierungsstand?

Aufzug

bodengleiche Dusche

separates WC / Gaste WC

aufltergewdhnlich guter FuRboden (Parkett, Marmor, ...)
Balkon, Terrasse, Loggia

Ergebnis der Berechnung:

Miete pro m2:
Mietspanne pro m2
Gesamtmiete:
Gesamtmietspanne:

6,35 €
594 €

nein
176
1900
nein

ja

ab 2010

nein
nein
nein
nein
nein

4,32 € +/- 0,86 €
von 3,46 € bis 5,18 €
760 € +/- 152 €
von 608 € bis 913 €

Bei einer Erstvermietung (nach Neubau oder Kernsanierung) ist eine Erh6hung der

durchschnittlichen Vergleichsmiete um bis zu 30 % tblich.

Sondermietobjekte:

Einbaukiiche:
Stellplatz:
Carport:
Garage:

25 € (10 bis 50 €)
13 € (10 bis 40 €)
25 € (10 bis 50 €)
40 € (20 bis 60 €)

Die Nettokaltmiete fir die Wohnung im Ober- und Dachgeschoss wird auf volle 0,10 € gerundet (4,30
€/m?). Die Mieten fir die Garagen und die Kfz.-Stellplatze stammen aus Erfahrungswerten des Sach-
verstandigen.

Die zuvor ermittelten Nettokaltmieten werden flir sachgerecht gehalten und zur weiteren Ermittlung
des Ertragswertes verwendet.
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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 veroffentlichten 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 des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnitt-
lichen Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszins-
satze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objektgréfle (d. h. des
Gesamtgrundstickswerts) angegeben sind, bestimmt.

Hier wird in Bd. 4, Seite 3.41/5/2 ein Liegenschaftszinssatz in Hohe von 4,50 bis 6,50 % genannt. In
Innerstadtischen Lagen wird der unterste Wert, und in Randlagen der oberste Wert fir sachgerecht
gehalten.

Exkurs: Je niedriger der Liegenschaftszinssatz umso héher der Ertragswert und umgekehrt.

Fir das Bewertungsobjektes in dorflicher Lage wird ein Liegenschaftszinssatz am oberen Spannen-
wert in Hohe von 6,00 % fur sachgerecht gehalten und zur weiteren Ermittlung des Ertragswertes
verwendet.

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-
ricksichtigen. 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 enthommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fur das Gebaude: Gasthof

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fir die gewahlte Gebaudeart und den Stan-
dards tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 30 40 50

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 3,2 betragt dem-
nach rd. 32 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abzglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmaflnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer,
insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgeflihrten oder zeitnah durchzuflihrenden wesentli-
chen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) fir den Gasthof

Das Schatzung des Sachverstandigen ca. 1900 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) mo-
dernisiert. Flr eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die
im Wertermittlungsansatz als bereits durchgefuhrt unterstellt werden. Zur Ermittlung der modifizier-
ten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punktraster
(Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet. Hieraus ergeben sich 7 Modernisie-
rungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Manxi- Tatsachliche Punkte
. Be-
Modernisierungsmafinahmen male | Durchge- |Unterstellte -
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkt| fihrte Ma- | Mafnah- grun-
e nahmen men ung
Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der Warmedam- 4 00 30 BO1
mung des Daches bzw. der obersten Geschossdecke ’ ’
Modernisierung der Fenster und Aul3entiren 2 0,0 1,0 B02
Modernisierung der Leitungssysteme 2 00 00
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser etc.) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der Aulienwande 4 0,0 3,0 B0O3
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, 2 00 00
z.B. Decken, Fu3bdden und Treppen ’ '
wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0 0,0
Summe 0,0 7,0
Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten
BO1

Nach auBerem Eindruck ist keine Dammung i.S.d. GEG (Gebaudeenergiegesetz) vorhanden. Auch ist die
Eindeckung auf dem Altbau erneuerungsbediirftig. Fir die erforderliche MaRnahme werden 3 Punkte als "un-
terstellt durchgefiihrt” vergeben.

B02

Die Fenster sind tiw. veraltet und defekt. Ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer wirde diese alsbald
ersetzen. Fir die erforderliche MaRnahme wird 1 Punkt als "unterstellt durchgefihrt" vergeben.

B03

Die AuRenwande wirde ein wirtschaftlich handelnder Marktteiinehmer insbesondere am Altbau ddmmen, um
kinftig Energie einzusparen. Fir die MaBRnahme werden 2 Punkte als "unterstellt durchgefuhrt" vergeben.

Ausgehend von den 7 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,mittle-

rer Modernisierungsgrad® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (32 Jahre) und

¢ dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2022 — 1900 = 122 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (32 Jahre — 122 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,mittlerer Modernisierungsgrad® ergibt sich fir das Ge-
baude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 12 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (32 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (12
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (32 Jahre — 12 Jahre =) 20 Jahren. Aus dem fiktiven
Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2022 — 20 Jahren =)
2002.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fur das Gebaude ,Gasthof* in der
Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 12 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 2002
zugrunde gelegt.



Sachverstandigenbiiro Middel Seite 31
33330 Gutersloh und 57462 Olpe Az. AG.: 11 K 10/22

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage flr diesbeziiglich notwendige Kosten markt-
angepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmadglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

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 Wohnflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

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

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fur 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 fir das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich
der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

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

In diesen Modellen sind die Kostenabziige flr Schadenbeseitigungsmalinahmen 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 gleichermallen anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewer-
tungsobjekte sowie modernisierungsbedurftige, neuwertige (modernisierte) Objekte 0. Neubauten.

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modernisierungen (vgl. ndchste Seite)

e  Gasthof (vgl. nachste Seite) -165.000,00 €

Sonstige Besonderheiten

e Denkmalschutz -52.000,00 €

Hier werden in freier Schatzung die erhéhten Bewirt-
schaftungskosten (10 %) auf ewig (da der Denkmal-
schutz ewig besteht) kapitalisiert und wertmindernd
angesetzt (hier nur Rohertrag fir Gasthof und Woh-
nung, da nur dieser unter Denkmalschutz steht).
136,00 m? x 4,00 €/m? = 544,00 €/Monat x 12 Monate
=6.528,00 €/Jahr + 9.081,60 € (vgl. S. 26) = 15.609,60
€ x 0,10 = 1.560,96 € x 1/0,03 = 52.032,00 € rd.
52.000,00 €

Summe -217.000,00 €




Sachverstandigenbiiro Middel Seite 32
33330 Gutersloh und 57462 Olpe Az. AG.: 11 K 10/22

Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaRnahmen fiir das Gebaude ,,Gast-
hof“

Modernisierungskosten u.a:

J relative Kosten fiir die bei den 7,00 Modernisierungspunkten unterstellten 417,00 €/m?
MaRnahmen

Wohn-/Nutzflache X 466,00 m?
@ Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Malnahmen = 194.322,00 €
(bei 7,00 Modernisierungspunkten) (vgl. Sprengnetter, Immobilienbewertung -

Marktdaten und Praxishilfen, Kap. 3.02.2/2.1/1-4 (Stand: 111. Erganzung; aus

Tabelle interpoliert)

Baukosten-Regionalfaktor (vgl. www.baukosten.de) x 0,85
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 165.173,70 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,,gestaltbaren“ MaBnahmen = 165.000,00 €
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5.5 Sachwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,A Gasthof*

5.5.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung 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 i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren 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 (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstel-
lungskosten unter Berlicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebau-
destandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AulRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur 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 anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung 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 6rtlichen Grundstiicksmarkt
fuhrtim Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundsticks 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 Grundsticksmerkmale (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.

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 ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36
Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter
Modellparameter.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Ge-
baude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fir die Wertermittlung
auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen
Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter Uber
mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezlglich gesicherte Erfahrun-
gen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamt-
grundsticksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen tberwiegend die Dimension ,;€/m? Brutto-Grundflache® oder
,€/m? Wohnflache" des Gebiudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussen-
den Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit
,Normobjekt“ bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen
gehdren insbesondere Kelleraulentreppen, Eingangstreppen und Eingangsuberdachungen, u. U.
auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normobjekt ermittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch
Wertzuschlage besonders zu berucksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bericksichtigen definitionsgemaf nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt — nor-
malen, d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewer-
tungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb
zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert)
des Normobjektes zu bericksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattungen
und i. d. R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren
Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebau-
destandards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht be-
ricksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

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

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

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

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 verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmalinahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen 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 Ausfilhrung oder Planung. Sie kdnnen 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 duRere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufthren.

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 Kostenermittlungen
erfolgen.

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

lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen fir 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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Aufdenanlagen

Dies sind auerhalb 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)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert,
d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert”ist in aller Regel nicht mit
hierfur gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger 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 Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb
der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in
der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt
muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorldufigen Sachwert des fiktiv
schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berticksichtigung besonderer objektspe-
zifischer Grundstlicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschliefend dirfen besondere objekt-
spezifische Grundstlicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschldge am marktangepassten vorlaufigen
Sachwert bericksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erfor-
derliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten
»vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.
B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als flir Geschaftsgrundstlicke), der Region (er ist z. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regi-
onen) und der Objektgrole.

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.
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5.5.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Gasthof Garage mit Schuppen

Berechnungsbasis pauschale Wertschat-
zung

o Brutto-Grundflache (BGF) (vgl. Anlage Seite 14) 810,00 m?

Baupreisindex (BPI) 02.11.2022 (2010 = 100)

167,7

Normalherstellungskosten
o NHK im Basisjahr (2010) (vgl. Seite 41)
o NHK am Wertermittlungsstichtag

815,00 €/m? BGF
1.366,76 €/m? BGF

Herstellungskosten
e Normgebaude

1.107.075,60 €

Regionalfaktor 1,00 1,00
Gebaudeherstellungskosten 1.107.075,60 €

Alterswertminderung

e Modell linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) (vgl. Seite 42) 32 Jahre

o Restnutzungsdauer (RND) (vgl. Seite 31) 12 Jahre

e prozentual 62,50 %

e Faktor 0,375

Zeitwert

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 415.153,35 €

e besondere Bauteile (vgl. Seite 42) 13.000,00 €

vorlaufiger Gebaudesachwert 428.153,35 € 12.000,00 €
vorlaufige Gebaudesachwerte insgesamt 440.153,35 €
vorlaufiger Sachwert der AuRenanlagen (vgl. Seite 42) + 26.409,20 €
vorlaufiger Sachwert der Gebaude und Aulienanlagen = 466.562,55 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 139.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 605.562,55 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) (vgl. Seite 43) x 0,40
marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fir den Bewertungsteilbereich = 242.225,02 €
»A Gasthof*

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (vgl. Seite 44) - 217.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert flr den Bewertungsteilbereich ,A Gasthof* = 25.225,02 €

rd. 25.200,00 €
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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 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
Die Abweichungen 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

e 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: Gasthof

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 -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 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 % 00% | 0,0% | 85,0% [150% | 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

AuRenwande

ein-/zweischalige Konstruktion; Warmedammverbundsystem oder Warme-

Standardstufe 3 dammputz (nach ca. 1995)

Dach

glasierte Tondachziegel; besondere Dachformen; Uberdurchschnittliche Dam-

Standardstufe 4 mung (nach ca. 2005);

Fenster und AuRentliren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995); nur Wohnheime, Altenheime, Pflege-

Standardstufe 3 heime, Krankenhauser und Tageskliniken: Automatik-Eingangstiren

Innenwande und -tiiren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial ge-
fullte Standerkonstruktionen; schwere Tiren; nur Wohnheime, Altenheime,
Pflegeheime, Krankenhauser und Tageskliniken: Automatik- Flurzwischentu-
ren; rollstuhlgerechte Bedienung

Standardstufe 3

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3 | Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz; Deckenverkleidung, einfacher Putz

FulRboden

Linoleum- oder PVC-Bdden besserer Art und Ausflhrung; Fliesen, Kunststein-

Standardstufe 3
platten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3 | mehrere WC und Duschbader je Geschoss; Waschbecken im Raum

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder

Standardstufe 3 Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Blitzschutz, Personen-

Standardstufe 3
aufzugsanlagen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Gasthof

Nutzungsgruppe: Beherbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen
Gebaudetyp: Hotels
Berticksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte NHK 2010 relativer relativer
Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 1.385,00 85,0 1.177,25
4 1.805,00 15,0 270,75
5 2.595,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.448,00
gewogener Standard = 3,2

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 1.448,00 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren

* Anbauart x 0,75

¢ Gebiudeart X 0,75

814,50 €/m? BGF
rd. 815,00 €/m? BGF

NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude

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 verdéffentlichte Baupreisindex ist
auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zu-
rickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen,
fur die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes bericksichtigt.
Diese sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebau-
des gegenuber dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachge-
schossteilausbau).

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebaudeflachen- bzw. Rauminhaltsberechnung nicht erfassten und damit in den durch-
schnittlichen Herstellungskosten des Normgebaudes nicht bertcksichtigten wesentlich wertbeein-
flussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte
aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Hohe, wie dies dem gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die in [1], Kapitel
3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten fir besondere Bau-
teile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafRen besonderen Bauteilen erfolgt
die Zeitwertschatzung unter Bertcksichtigung diesbeziglicher Abschlage.
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Gebaude: Gasthof

besondere Bauteile Zeitwert (inkl. BNK)
Eingangstiberdachung mit Eingangstreppe 5.000,00 €
zwei Erkerfenster 1.000,00 €
Dachaufbauten 2.000,00 €
Balkon 3.000,00 €
Eingangsuberdachungen hinten und seitlich 2.000,00 €
Summe 13.000,00 €

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.

Aulenanlagen

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 Auf3enanlagen kénnen
auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Auflzenanlagen
erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbeztiglicher Abschlage.

Aufenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 6,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte 26.409,20 €
insgesamt (440.153,35 €)
Summe 26.409,20 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der flr
die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist
deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5
entnommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fur das Gebaude: Gasthof

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den flr die gewahlte Gebaudeart und den Stan-
dards tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5

ubliche GND [Jahre] 30 40 50

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 3,2 betragt dem-
nach rd. 32 Jahre.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer”
abzuglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentli-
che Modernisierungsmaflinahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmit-
telbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt 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.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage eigener Ab-
leitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurch-
schnittlichen Sachwertfaktoren bestimmt.

Da weder der zustandige Gutachterausschuss noch die Literatur Sachwertfaktoren flir die Art des
Bewertungsobjektes verdffentlicht, wird auf Erfahrungswerten des Sachverstandigen zurickgegrif-
fen. Dieser halt einen Sachwertfaktor in Hohe von 0,40 fiir sachgerecht. Der Sachwertfaktor wird zur
weiteren Ermittlung des Sachwertes verwendet.

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 markttbliche 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 korrigierend insoweit bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zuséatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere flr die Beseitigung von Bauschaden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbezuglich notwendige Kosten markt-
angepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmadglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

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 fur die Investitions- bzw. Beseitigungskos-
ten erreicht werden. Die Kostenschatzung flr solche baulichen MaRnahmen erfolgt in der Regel mit
Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohnflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

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

Die in diesem Gutachten enthaltenen 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 fir 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 naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten
Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabziige fur Schadenbeseitigungsmaflnahmen aus den NHK-
Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese
Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfiigbaren Modelle,
die in einheitlicher Weise gleichermalien anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewer-
tungsobjekte sowie modernisierungsbedirftige, neuwertige (modernisierte) Objekte 0. Neubauten.

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

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modernisierungen (vgl. unten)

e  Gasthof -165.000,00 €

Sonstige Besonderheiten

e Denkmalschutz -52.000,00 €

Hier werden in freier Schatzung die erhéhten Bewirt-
schaftungskosten (10 %) auf ewig (da der Denkmal-
schutz ewig besteht) kapitalisiert und wertmindernd
angesetzt (hier nur Rohertrag fur Gasthof und Woh-
nung, da nur dieser unter Denkmalschutz steht).
136,00 m? x 4,00 €/m? = 544,00 €/Monat x 12 Monate
=6.528,00 €/Jahr + 9.081,60 € (vgl. S. 26) = 15.609,60
€ x 0,170 = 1.560,96 € x 1/0,03 = 52.032,00 € rd.
52.000,00 €

Summe -217.000,00 €
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Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaRnahmen fiir das Gebaude ,,Gast-
hof“

Modernisierungskosten u.a:

J relative Kosten fiir die bei den 7,00 Modernisierungspunkten unterstellten 417,00 €/m?
MaRnahmen

Wohn-/Nutzflache X 466,00 m?
@ Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Manahmen = 194.322,00 €
(bei 7,00 Modernisierungspunkten) (vgl. Sprengnetter, Immobilienbewertung -

Marktdaten und Praxishilfen, Kap. 3.02.2/2.1/1-4 (Stand: 111. Erganzung; aus

Tabelle interpoliert)

Baukosten-Regionalfaktor (vgl. www.baukosten.de) x 0,85
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 165.173,70 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,,gestaltbaren“ MaBnahmen = 165.000,00 €



Sachverstandigenbiiro Middel

Seite 45

33330 Gutersloh und 57462 Olpe Az. AG.: 11 K10/22

5.6 Bodenwertermittlung fur den Bewertungsteilbereich ,B Saal mit Kegelbahn*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstlicks

Der Bodenrichtwert wurde am 23.11.2022 im Internet unter der Adresse www.boris.nrw.de erkundet.
Er betragt 180,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt defi-

niert:

beitragsrechtlicher Zustand
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs
Wertermittlungsstichtag
beitragsrechtlicher Zustand
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)

Bauweise

Grundstucksflache (f)

frei

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
bis 2

offen

600 m?

02.11.2022

frei

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
1

offen

Gesamtgrundstiick = 1.589 m?
Bewertungsteilbereich = 799 m?
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Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 02.11.2022 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsteilbe-
reichs angepasst.

beitragsfreier Bodenrichtwert = 180,00 €/m?
(Ausgangswert flir weitere Anpassung)
Richtwertgrund- Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor | Erlauterung
stuck stuck
Stichtag 01.01.2022 02.11.2022 X 1,00 E1
Art der bauli- W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) X 1,00
chen Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungs-| = 180,00 €/m? E2
stichtag

Flache (m?) 600 799 X 0,98 E3
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land X 1,00

stufe

Vollgeschosse bis 2 1 X 1,00

Bauweise offen offen X 1,00
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 176,40 €/m?

Flache X 799 m?
beitragsfreier Bodenwert =140.943,60 €

rd. 141.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.11.2022 insgesamt rd.
141.000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Der Bodenrichtwert ist von 2020 auf 2021 stabil geblieben. Von 2021 auf 2022 ist eine Steigerung in H6he von
15,00 €/m? auf 180,00 €/m? eingetreten. Es ist davon auszugehen, dass der Bodenrichtwert auch von 2022
auf 2023 stabil bleibt. Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

E2

Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten beitragsfreien Bodenwert® ist der Marktanpassungs-
faktor des Sachwertverfahrens (Sachwertfaktor) abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als Maf3-
stab fir die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstiicken in dieser Lage;
die Anbauart bestimmt den objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch bertck-
sichtigten den Bodenwert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und
beeinflussen demzufolge Uber die Hohe des vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert) den Sachwertfaktor.

E3

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

Die Umrechnung von der Grundstlicksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundstiicksflache des Bewer-
tungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der in [1], Kapitel 3.10.2 mitgeteilten WGFZ-bereinigten Umrech-
nungskoeffizienten.
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5.7 Ertragswertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,B Saal mit Kegelbahn®

5.7.1 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 marktiblich 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 Grundstlickseigentimer 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 Grundstiick sowohl die Verzinsung flr
den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). 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 Grundstlick 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.

Ggf. bestehende besondere objektispezifische 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 marktub-
lich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.



Sachverstandigenbiiro Middel Seite 48

33330 Gutersloh und 57462 Olpe Az. AG.: 11 K10/22

5.7.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

5.7.3 Ertragswertberechnung

Gebaude Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
(vgl. nachste Seite, dort Rohertrag®)
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) | (Stck.) | (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)

Saal mit Kegelbahn | 1 |Saal 230,00 5,00 1.150,00 13.800,00
2 | Kfz.-Stellplatze 4,00 20,00 80,00 960,00

Summe 230,00 4,00 1.230,00 14.760,00

Rohertrag (Summe der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 14.760,00 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(21,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 3.099,60 €

jahrlicher Reinertrag = 11.660,40 €

Reinertragsanteil des Bodens

6,00 % von 141.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 8.460,00 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 3.200,40 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)

bei p = 6,00 % Liegenschaftszinssatz (vgl. Seite 50)

und n = 12 Jahren Restnutzungsdauer (vgl. Seite 52) X 8,384

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 26.832,15 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 141.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert fir den Bewertungsteilbereich = 167.832,15 €

,B Saal mit Kegelbahn

marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 167.832,15 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (vgl. Seite 53) - 114.000,00 €

Ertragswert fir den Bewertungsteilbereich ,B Saal mit Kegelbahn* = 53.832,15 €
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Die Differenz zwischen dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert der baulichen (und sonsti-
gen) Anlagen und den Investitionen insbesondere flir Instandsetzung/Modernisierung/Umnutzung
der baulichen (und sonstigen) Anlagen (besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale) ist ne-
gativ.

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert der baulichen (und 26.832,15 €
sonstigen) Anlagen

Investitionen fir Instandsetzung/Modernisierung/Umnutzung - 114.000,00 €
Differenz = -87.167,85 €

Der derzeitige Zustand bzw. die derzeitigen Nutzungsmadglichkeiten der baulichen (und sonstigen)
Anlagen lassen keine anderweitige wirtschaftliche (Um)Nutzung zu. Aus diesem Grund wirde ein
wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer die vorhandenen baulichen (und sonstigen) Anlagen még-
lichst kurzfristig beseitigen. Der Wert der Immobilie bemisst sich deshalb nach dem um die Ublichen
Freilegungskosten geminderten Bodenwert (vgl. § 8 Abs. 3 Satz 2 Ziffer 3 ImmoWertV 21). Der Er-
tragswert nach dem Liquidationswertverfahren ergibt sich gemaR nachfolgendem Bewertungsmo-
dell:

Bodenwert des freigelegten Grundstiicks
— Freilegungskosten

= Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren

Bodenwert 141.000,00 €

Freilegungskosten insgesamt - 42.000,00 €

spezieller (reduzierter) Bodenwert = Liquidationswert = 99.000,00 €

(= Verkehrswert, wenn alsbald freigelegt werden kann;

vgl. § 8 Abs. 3 Satz 2 Nr. 3 ImmoWertV 21)

vorlaufiger Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren 99.000,00 €

Marktanpassungsfaktor x 1,10*

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert nach dem besonderen Liquidati- = 108.900,00 €

onswertverfahren

Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren 108.900,00 €
rd. 109.000,00 €

Wertbeeinflussung insg.

Freilegungskosten (insgesamt)
e 1.400 m*x 30,00 €/m? = -42.000,00 €
Quelle der Freilegungskosten: Prosa 36.22.7.71

Summe -42.000,00 €

Hinweis:

Da nachgewiesen wurde, dass dem Grundstiick kein Uber den Bodenwert hinausgehender
Wert beigemessen werden kann, wird die nachfolgende Sachwertermittiung nur nachricht-
lich durchgefiihrt.

4 In der Lage des Bewertungsobjektes sind derartige Grundstlicke gefragt, um nach Beseitigung der bauli-
chen Anlagen eine héherwertige Nutzung (Wohnhausbebauung) zu erzielen. Daher ist ein Marktanpas-
sungsfaktor in Hohe von 1,10 sachgerecht und wird angesetzt.
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5.7.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich
an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittiun-
gen entwickelten MafRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohn-
flache systematisiert sind, sofern diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen
bertcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzfla-
chenermittlung. Die Berechnungen kdnnen demzufolge teilweise von den diesbezlglichen Vorschrif-
ten (WoFI1V; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wer-
termittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundsttck marktiblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Die marktlblich erzielbare Miete wurde auf
der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar
genutzte Grundstlcke fur den Gasthof mit Gastezimmern aus dem aktuellen Gewerbemietspiegel
fur den IHK-Bezirk KolIn als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden
wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussen-
den Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen wie folgt berlcksichtigt:

Fur Gasthoéfe wird regelmalig die Nettokaltmiete aus der durchschnittlichen Jahrespacht abgeleitet.
Diese wurden dem Sachverstandigen — trotz Aufforderung im Ladungsschreiben zum Ortstermin —
nicht zur Verfugung gestellt. In Sprengnetter Bd. 10, Seite 9/22/4/10 ist unter Punkt 4.5.2.1 zu lesen,
dass, sollten keine Jahrespachtwerte zur Verfigung stehen, die ortsubliche Vergleichsmiete auch
aus Mietspiegeln (Gewerbemietspiegeln) abgeleitet werden kann.

Im Gewerbemietspiegel fiir den IHK-Bezirk Kéln werden fir Ladenlokale in der Gemeinde Lindlar
Nettokaltmieten in Hohe von 4,00 €/m? bis 10,00 €/m? genannt. Der oberste Spannenwert wird fir
Ladenlokale im Stadtgebiet Lindlar zutreffend sein. Fur Ladenlokale aufRerhalb der Stadt sowie in
Dorfgebieten wird der unterste Spannenwert (4,00 €/m?) fir sachgerecht erachtet. Dieser Wert wird
wegen der Kegelbahn um 1,00 €/m? auf rd. 5,00 €/m? erhdht, fiir sachgerecht gehalten und zur
weiteren Ermittlung des Ertragswertes verwendet.

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 ver-
offentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf ge-
achtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegen-
schaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde
auf der Grundlage des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnitt-
lichen Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszins-
satze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objektgréfle (d. h. des
Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind, bestimmt. Hier wird in Bd. 4, Seite 3.41/5/2 ein Liegen-
schaftszinssatz in Héhe von 4,50 bis 6,50 % genannt. In Innerstadtischen Lagen wird der unterste
Wert, und in Randlagen der oberste Wert flr sachgerecht gehalten.

Exkurs: Je niedriger der Liegenschaftszinssatz umso héher der Ertragswert und umgekehrt.

Fir das Bewertungsobjektes in dorflicher Lage wird ein Liegenschaftszinssatz am oberen Spannen-
wert in Hohe von 6,00 % fur sachgerecht gehalten und zur weiteren Ermittlung des Ertragswertes
verwendet.
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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-
ricksichtigen. 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.
Ermittlung der standardbezogenen GND flr das Gebaude: Saal mit Kegelbahn

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fir die gewahlte Gebaudeart und den Stan-
dards tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 30 40 50

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 3,0 betragt dem-
nach rd. 30 Jahre.

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 verjluingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmaflnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) fir das Gebaude:
Saal mit Kegelbahn

Das (gemafR Bauakte, hier: Jahr der Bauschlussabnahme) ca. 1967 errichtete Gebaude wurde nicht
(wesentlich) modernisiert. Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen
erforderlich, die im Wertermittlungsansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt werden. Zur Ermittlung
der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein
Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet. Hieraus ergeben sich 8
Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

Maxi-

Modernisierungsmafinahmen Durchge- .
o male . Unterstellte | Begrundung
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) fuhrte Mal3-
Punkte nahmen | MaBnahmen
Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der
Warmedammung im Dach bzw. Dammung der 4 0,0 4,0 BO1
obersten Geschossdecke
Modernisierung der Fenster und Auf3entiren 2 0,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 00 00
Gas, Wasser, Abwasser etc.) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der AuRenwande 4 0,0 4.0 B02
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- ° 00 00
cken, FulRbdden und Treppen ’ ’
wesentliche Verbesserung der Grundrissge- ° 00 00
staltung ' '
Summe 0,0 8,0

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

BO1

Das Dach ist veraltet und nach aulRerem Eindruck defekt und ohne Dammung i.S.d. GEG (Gebaudeenergie-
gesetz). Fir die Erneuerung inkl. Dammung werden 4 Punkte als "unterstellt durchgefihrt" vergeben.

B02

Eine Fassadendammung ist nach auf3erem Eindruck nicht zu erkennen. Fir die Ma3nahme werden 4 Punkte
als "unterstellt durchgefihrt" vergeben.

Ausgehend von den 8 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,mittle-

rer Modernisierungsgrad® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (30 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2022 — 1967 = 55 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (30 Jahre — 55 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,mittlerer Modernisierungsgrad® ergibt sich fir das Ge-
baude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 12 Jahren.

Aus der ublichen Gesamtnutzungsdauer (30 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (12
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (30 Jahre — 12 Jahre =) 18 Jahren. Aus dem fiktiven
Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2022 — 18 Jahren =)
2004. Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Saal mit
Kegelbahn® in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 12 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 2004

zugrunde gelegt.
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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 korrigierend insoweit bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zuséatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere flr die Beseitigung von Bauschaden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbezuglich notwendige Kosten markt-
angepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmadglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

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 fur die Investitions- bzw. Beseitigungskos-
ten erreicht werden. Die Kostenschatzung flr solche baulichen MaRnahmen erfolgt in der Regel mit
Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohnflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

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

Die in diesem Gutachten enthaltenen 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 fir 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 naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten
Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabziige fur Schadenbeseitigungsmaflnahmen aus den NHK-
Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese
Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfiigbaren Modelle,
die in einheitlicher Weise gleichermalien anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewer-
tungsobjekte sowie modernisierungsbedirftige, neuwertige (modernisierte) Objekte 0. Neubauten.

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

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modernisierungen (vgl. unten)

e Saal mit Kegelbahn -114.000,00 €

Summe -114.000,00 €

Wertminderung infolge erforderlicher Modernisierungsmaf3nahmen fir das Gebaude ,Saal mit Kegelbahn®
Modernisierungskosten u.a:

d relative Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaRnahmen (bei 585,00 €/m?
8,00 Modernisierungspunkten) (vgl. Sprengnetter, Immobilienbewertung - Marktdaten
und Praxishilfen, Kap. 3.02.2/2.1/1-4 (Stand: 111. Ergadnzung; aus Tabelle interpoliert)

Wohn-/Nutzflache x 230,00 m?
& Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MalRnahmen [a] = 134.550,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 134.550,00 €
Baukosten-Regionalfaktor (vgl. www.baukosten.de) X 0,85
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 114.367,50 €

rd. 114.000,00 €
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5.8 Sachwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,B Saal mit Kegelbahn®

5.8.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung 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 Grundsticksmerk-
male abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren 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 (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstel-
lungskosten unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebau-
destandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AulRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur 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 Berticksichtigung 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
fuhrtim Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundsticks 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 + AulRenanlagen + sonstige
Anlagen) den Vergleichsmalistab bildet.

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

Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

5.8.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Saal mit Kegelbahn

Berechnungsbasis
« Brutto-Grundflache (BGF) (vgl. Anlage Seite 14)

460,00 m?

Baupreisindex (BPI) 02.11.2022 (2010 = 100)

167,7

Normalherstellungskosten
o NHK im Basisjahr (2010) (vgl. Seite 57)
o NHK am Wertermittlungsstichtag

890,00 €/m? BGF
1.492,53 €/m? BGF

Herstellungskosten

o Normgebaude 686.563,80 €
Regionalfaktor 1,00
Gebaudeherstellungskosten 686.563,80 €
Alterswertminderung
e Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) (vgl. Seite 58) 30 Jahre
o Restnutzungsdauer (RND) (vgl. Seite 53) 12 Jahre
¢ prozentual 60,00 %
o Faktor 0,4
Zeitwert
o Gebaude (bzw. Normgebaude) 274.625,52 €
e besondere Bauteile (vgl. Seite 58) 25.000,00 €
vorlaufiger Gebaudesachwert 299.625,52 €
vorlaufige Gebaudesachwerte insgesamt 299.625,52 €
vorlaufiger Sachwert der AuRenanlagen (vgl. Seite 58) + 17.977,53 €
vorlaufiger Sachwert der Gebaude und Aulienanlagen = 317.603,05 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 141.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 458.603,05 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) (vgl. Seite 59) x 0,45
marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fir den Bewertungsteilbereich = 206.371,37 €
,B Saal mit Kegelbahn*
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (vgl. Seite 60) - 114.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert flir den Bewertungsteilbereich = 92.371,37 €
,B Saal mit Kegelbahn

rd. 92.400,00 €
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5.8.4 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 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
Die Abweichungen 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

e 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 entnommen. Im vorliegenden Fall ist die Bauart
ahnlich einem Lagergebaude. Daher wird dieses fir die Ableitung der Normalherstellungskosten
herangezogen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebaude: Saal mit Kegelbahn

Nutzungsgruppe: Lagergebaude
Gebaudetyp: Lagergebaude mit mehr als 25% Mischnutzung
Bericksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte NHK 2010 relativer relativer
Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 890,00 100,0 890,00
4 1.095,00 0,0 0,00
5 1.340,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 890,00
gewogener Standard = 3,0

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

NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude = 890,00 €/m? BGF
rd. 890,00 €/m? BGF

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. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zu-
ruckliegenden Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen,
fur die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes bericksichtigt.
Diese sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebau-
des gegenuber dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachge-
schossteilausbau).
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Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebaudeflachen- bzw. Rauminhaltsberechnung nicht erfassten und damit in den durch-
schnittlichen Herstellungskosten des Normgebdudes nicht bertcksichtigten wesentlich wertbeein-
flussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte
aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe, wie dies dem gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die in [1], Kapitel
3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten flir besondere Bau-
teile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafRen besonderen Bauteilen erfolgt
die Zeitwertschatzung unter Berucksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Gebaude: Saal mit Kegelbahn

besondere Bauteile Zeitwert (inkl. BNK)
Uberdachung des Parkplatzes 15.000,00 €
Kegelbahn 10.000,00 €
Summe 25.000,00 €

Baukostenregionalfaktor
Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgré3e 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 Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

Aulenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen 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 Auf3enanlagen kénnen
auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Aul3enanlagen
erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbeztiglicher Abschlage.

Aufenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 6,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte 17.977,53 €
insgesamt (299.625,52 €)
Summe 17.977,53 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir
die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist
deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5
entnommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND flr das Gebaude: Saal mit Kegelbahn

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den flr die gewahlte Gebaudeart und den Stan-
dards tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5

ubliche GND [Jahre] 30 40 50

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 3,0 betragt dem-
nach rd. 30 Jahre.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer”
abzglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentli-
che Modernisierungsmaflinahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmit-
telbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefihrten
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 Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage eigener Ab-
leitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurch-
schnittlichen Sachwertfaktoren bestimmt.

Da weder der zustandige Gutachterausschuss noch die Literatur Sachwertfaktoren fir die Art des
Bewertungsobjektes veroéffentlicht, wird auf Erfahrungswerten des Sachverstandigen zurlickgegrif-
fen. Dieser halt einen Sachwertfaktor in Hohe von 0,45 flir sachgerecht. Der Sachwertfaktor wird zur
weiteren Ermittlung des Sachwertes verwendet.

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 marktibliche 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 korrigierend insoweit bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zuséatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere flr die Beseitigung von Bauschaden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbezuglich notwendige Kosten markt-
angepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

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 fur die Investitions- bzw. Beseitigungskos-
ten erreicht werden. Die Kostenschatzung flr solche baulichen MaRnahmen erfolgt in der Regel mit
Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohnflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

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

Die in diesem Gutachten enthaltenen 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 fir 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 naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten
Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabziige fur Schadenbeseitigungsmaflnahmen aus den NHK-
Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese
Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfligbaren Modelle,
die in einheitlicher Weise gleichermalien anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewer-
tungsobjekte sowie modernisierungsbedirftige, neuwertige (modernisierte) Objekte 0. Neubauten.

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

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modernisierungen (vgl. unten)

e Saal mit Kegelbahn -114.000,00 €

Summe -114.000,00 €

Wertminderung infolge erforderlicher Modernisierungsmaf3nahmen fir das Gebaude ,Saal mit Kegelbahn®
Modernisierungskosten u.a:

d relative Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MalRnahmen (bei 585,00 €/m?
8,00 Modernisierungspunkten) (vgl. Sprengnetter, Immobilienbewertung - Marktdaten

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

Wohn-/Nutzflache x 230,00 m?

@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 134.550,00 €
Baukosten-Regionalfaktor (vgl. www.baukosten.de) X 0,85
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 114.367,50 €

rd. 114.000,00 €
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5.9 Verkehrswert

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich aus der Summe
der einzelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Ertragswert nach dem Liquidationswertverfahren
A Gasthof (vgl. Seite 27)  76.000,00 €
B Saal mit Kegelbahn (vgl. Seite 50) 109.000,00 €
Summe 185.000,00 €

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der unbelastete (Wert des Wegerechtes siehe unten) Verkehrswert (Liquidationswert) flir das mit
einem Gasthof bebaute Grundstiick in 51789 Lindlar-Hohkeppel, Laurentiusstralie 23, 25, 27, 29

Grundbuch Blatt Ifd. Nrn.

Vellingen 109 3,4, 5

Gemarkung Flur Flursticke

Vellingen 3 833/319, 327/2, 1150
wird zum Wertermittlungsstichtag 02.11.2022 mit rd.
Flurstick 833/319 = 160.000,00 €
Flurstick 327/2 = 5.000,00 €
Flurstick 1150 = 20.000,00 €
insgesamt = 185.000,00 €

in Worten: einhundertfiinfundachtzigtausend Euro

geschatzt.

Die Aufteilung des Verkehrswertes auf die einzelnen Flurstlicke wurde in freier Schatzung anhand
der Katasterkarte vorgenommen.

Die Flurstiicke zusammen gelten als eine wirtschaftliche Einheit.

Wertbeeinflussung durch das Wegerecht (vgl. Seite 6)

Belastet ist das Flurstlick 833/319. Das Wegerecht trifft das Flurstlick mit einer Flache von rd. 10 m?
an der nordostlichen Grenze zum Flurstick 1019.

Die Wertminderung orientiert sich i.d.R. an der Frequentierung der belasteten Flache. Sprengnetter
schlagt in Bd. VIII, Teil 10, Abschnitt 2.1 folgende Satze vor:

— geringe Intensitat der Beanspruchung

(bis 10 x taglich, relativer Anteil < 20 %) bis 20 %
— mittlere Intensitat der Beanspruchung
(bis 50 x taglich, relativer Anteil < 80 %) 21 bis 40 %

— starke Intensitat der Beanspruchung
(mehr als 50 x taglich, relativer Anteil > 80 %) 41 bis 60 %

Im vorliegenden Fall ist eine starke Intensitat der Beanspruchung gegeben, da das Grundstilick des
Rechtsinhabers taglich vom Rechtsinhaber genutzt wird. Somit 50 % des Bodenwerts der belasteten
Flache in Abzug gebracht werden.

10 m? x 180,00 €/m? (vgl. Bodenwertermittlung) = 1.800,00 € x 0,50 = 900,00 €
Eine weitere Wertbeeinflussung durch Larmimmission ist nicht gegeben.
Wert (und somit Wertminderung) des Wegerechtes somit — 900,00 €
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Der Ausbruch des neuen Coronavirus (COVID-19), der seit dem 11.03.2020 durch die Weltgesund-
heitsorganisation (WHO) zur "Globalen Pandemie" erklart wurde, hat die globalen Finanzmarkte
stark beeinflusst. Reisebeschrankungen werden durch eine zunehmende Anzahl von Staaten ein-
gefihrt, die Okonomie ist in einer Vielzahl von Sektoren betroffen. Durch die COVID-19-Pandemie
bestehen zum Wertermittlungsstichtag Einschrankungen wichtiger Lebensbereiche mit ggf. Auswir-
kungen 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 abschlielend 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 mussen auf dem Grundstlicksmarkt vor dem Hintergrund von einzigartigen MaRnahmen als
Reaktionen auf COVID-19 und der Ukraine-Krise getroffen werden. Die Einschatzungen unterliegen
daher einer erhdéhten 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 regelmaRige Uberpriifung des Bewertungsergebnis-
ses empfohlen. Der Marktwert wurde mit den Erkenntnissen zum Wertermittlungsstichtag nach bes-
tem Wissen abgeleitet. Spekulative Elemente wurden hier nicht berticksichtigt.

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

Olpe, den 30.11.2022

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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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstuicke

LBO:
Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZNG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
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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6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1]1 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-
lienwertermittlungsverordnung, 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 / Drie3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

6.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Juni
2021) erstellt.
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