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GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch fiir den 623,456/1.000 Miteigentums-
anteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum fiir das mit einem Zweifamilienwohnhaus bebauten
Grundstiick in 57462 Olpe - Stachelau, Am Stachelauer Berg 1, verbunden mit dem Sondereigen-
tum an der Wohnung im Erd- und Obergeschoss mit Kellerriumen, Spitzboden und dem Garagen-
stellplatz im Freien (von der StraBle Am Stachelauer Berg gesehen links), simtlich im Auf-
teilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet.

Foto Nr. 1 Straenansicht aus siidostlicher Richtung
(Lage Wohnungseigentum Nr. 1)

Der unbelastete Verkehrswert (ohne Beriicksichtigung der Eintragungen in Abteilung II
des Grundbuchs von Olpe-Land Blatt 1882) des Wohnungs- und Teileigentums wurde ohne
die Moglichkeit der Innenbesichtigung der Radumlichkeiten im Obergeschoss und des
Spitzbodens der verfahrensgegenstindigen Eigentumswohnung
zum Stichtag 17.04.2021 ermittelt mit rund

92.300,00 €.

Anfertigung Internetversion
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 65 Seiten. Diese enthalten 8 Anlagen mit insgesamt 17 Seiten.
Das Gutachten wurde in 6 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:
Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Wohnungseigentum in einem Zweifamilienwohnhaus
Teileigentum an Stellpldtzen

Am Stachelauer Berg 1
57462 Olpe - Stachelau

Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch von Olpe-
Land, Blatt 1882, 1fd. Nr. 1

Gemarkung: Olpe-Land
Flur: 26

Flurstiick: 124
FlachengrofBe: 690 m2.

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentiimer:

Amtsgericht Olpe
Bruchstrafie 32
57462 Olpe

2.1

2.2

23

24

in Erbengemeinschatft.

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

WEG-Verwalter:
Eigentiimergemeinschaft:

Monatliches Hausgeld:

Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsver-
fahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

zurzeit kein Verwalter bestimmt
2 Wohnungseigentume' und 2 Teileigentume

es wird kein Hausgeld gezahlt

! Die Aufteilung der Wohnungseigentume bzw. der Teileigentume wurde der vorliegenden Teilungserklirung

(Eintragungsbewilligung vom 04.11.1992) entnommen.
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Wertermittlungsstichtag:
Qualititsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

17. April 2021
17.04.2021, entspricht dem Wertermittlungsstichtag

17. April 2021

der Sachverstindige und | BBl (nur im Erdge-
schoss), ansonsten nur Auflenbesichtigung

Von dem Auftraggeber wurde fiir diese Gutachten-
erstellung eine beglaubigte Abschrift des Wohnungs-
und Teileigentumsgrundbuchs Olpe-Land Blatt 1882 zur
Verfiigung gestellt.

Vom  Sachverstindigen wurden durch  eigene
Erhebungen folgende Auskiinfte und Unterlagen fiir die
Gutachtenerstellung herangezogen:

Ubersichtskarte?

StraBenkarte (Umgebungskarte)?

Luftbild?

aktueller Auszug aus dem Liegenschaftskataster

im Malistab 1:500

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, Stand

01.01.2021, Internetauskunft iiber

www.boris.nrw.de vom 17.04.2021

. schriftliche Auskunft vom 26.07.2016 zur
bauplanungsrechtlichen Situation des Bewer-
tungsobjekts durch das Bauordnungs- und
Planungsamt der Stadt Olpe

. schriftliche Auskunft vom 26.04.2021 zur
abgabenrechtlichen  Situation des  Bewer-
tungsobjekts durch die Stadt Olpe

. schriftliche Auskunft vom 26.07.2016 aus dem

Baulastenverzeichnis der Stadt Olpe

. Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten,
Schnitte) als Kopien bzw. Download
. telefonische Auskunft aus dem Altablagerungs-

kataster des Kreis Olpe vom 02.08.2016

. schriftliche Auskunft vom 28.04.2021 beziiglich
der Wohnungsbindung durch die Stadt Olpe

. Auskiinfte liber die bergbaulichen Verhéltnisse
und Bergschadensgefahrdung vom 25.07.2016

. Gewerbebetriebsauskunft vom 20.04.2021

. Grundstiicksmarktbericht 2021 des zustdndigen
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte fiir

den Kreis Olpe

. qualifizierter Mietspiegel fiir nicht preisge-
bundenen Wohnraum fiir den Kreis Olpe

. sonstige Bewertungsdaten aus der im Abschnitt

6.2 aufgefiihrten Fachliteratur
° Teilungserklarungen nach WEG
. Auskiinfte im Besichtigungstermin
° Bewilligung vom 05.06.1936 betreffend Abt. 11/1.

2 Lizenzierte Karten zum Bewertungsobjekt iiber das Internetportal www.geoport.de vom 30.08.2016.
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1.4 Kurzbeschreibung, Historie und Sachverhalte

Es handelt sich um die zurzeit eigengenutzte Eigentumswohnung im Erd- und Obergeschoss (siidliche
Doppelhaushélfte) nebst dem Spitzboden und einer freistehenden Einzelgarage mit Carport eines
Zweifamilienwohnhauses in 57462 Olpe - Stachelau. Die zu bewertende Eigentumswohnung und ein
(nicht vorhandener) Stellplatz werden im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet.

Nachfolgend erfolgt in Stichworten die Historie der Immobilie:

~ 1820 Errichtung des  Ursprungswohngebdudes (heute
Wohnungseigentum Nr. 1)

~ 1935 Dachstuhlbrand im Ursprungsgebaude

~ 30.08.1957 Baugenehmigung zur Errichtung ecines Stallneubaus
(als Anbau) (AZ. 150/57) (heute Wohnungseigentum
Nr. 2)

- Rohbauabnahme 18.02.1959
- Fertigabnahme 19.06.1962

l

14.08.1961 Bauschein zur Ausfiihrung eines Wohnhausumbaus
(AZ. 163/61) (heute Wohnungseigentum Nr. 1)
- Rohbauabnahme 19.06.1962

l

14.08.1961 Baugenehmigung zur Errichtung eines Nebengebaudes
(Garage, AZ. 164/61) (heute Teileigentum Nr. 2)
- Rohbauabnahme 19.06.1962

l

17.09.1992 Bauantrag zum Ausbau des Stallgebdudes zu Woh-
nungen (AZ. 5339.92) und Begriindung von Woh-
nungs- und Teileigentum (AZ. 5370.92)
- Gebrauchsabnahme am 23.09.1998

l

Dezember 1993 Aufstellung eines Fliissiggasbehalters

l

2000 Errichtung einer Garage mit angebautem Carport

Im Ortstermin konnte keine Innenbesichtigung der Riumlichkeiten im Obergeschoss und des Spitz-
bodens der verfahrensgegenstindigen Eigentumswohnung durchgefiihrt werden (dem Unter-
zeichner wurde der Zugang durch [ untersagt). Das verfahrensgegenstindige
Sondereigentum wurde dem Sachverstindigen von den Eigentiimern in den genannten Bereichen
nicht zuginglich gemacht, so dass die Besichtigung des Bewertungsobjektes diesbeziiglich lediglich
hauptsiichlich vom o6ffentlichen StraBlenraum aus erfolgen konnte. Eine Aussage iiber die
Innenausstattung und deren Innenzustand des Wohnungseigentums fiir o.g. Riumlichkeiten kann
daher nicht getroffen werden. Somit basiert die Wertermittlung auf den vorliegenden Bauakten,
dem dufleren Anschein und einer Reihe von Annahmen. Der ermittelte Verkehrswert gilt nur unter
den im Text formulierten Vorgaben und Annahmen und ist somit mit einer relativen Unsicherheit
behaftet.

Im Zusammenhang mit der Erstellung eines Gerichtsgutachtens fiir das Amtsgericht Olpe die
Eigentumswohnung Nr. 2 (Grundbuch von Olpe-Land Blatt 1883) im August 2016 betreffend
wurden fiir diese Eigentumswohnung teilweise Auskiinfte eingeholt, welche im aktuellen Gutachten
erneut Verwendung finden.

Auftragsgemal ist gemdl § 74a ZVG der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB zu ermitteln.
Dieser stellt insofern den wahrscheinlichsten Kaufpreis dar, der in einer freihdndigen VerdauBerung (also
ohne Beriicksichtigung des Zwangsversteigerungsvermerks) erzielbar wire.

Der Umstand der Zwangsversteigerung wird im vorliegenden Gutachten wertneutral behandelt.
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Deshalb ist der (Markt)-Wert zu ermitteln, den ein wirtschaftlich denkender und handelnder Marktteil-
nehmer im néchsten Kauffall fiir das Grundstiick im gewdhnlichen Geschiftsverkehr zu zahlen bereit
wire. Bei einer Wertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung wird regelméfig und insoweit
auftragsgemil zudem der so genannte unbelastete Verkehrswert, also frei von (belastenden) Rechten,
die in Abt. Il und III des Grundbuchs eingetragen sein kdnnten, ermittelt.

I.d.R. erhilt der Ersteher deshalb auch (meistens) ein diesbeziiglich lastenfreies Grundstiick.

(Dingliche) Rechte, die durch den Ersteher ilibernommen werden miissen, also auch nach der
Versteigerung bestehen bleiben, werden i. d. R. gesondert bewertet. Diesbeziiglich informiert vor der
Versteigerung das Versteigerungsgericht.

Fiir diese (ggf. bestehen bleibenden) Rechte werden durch das Zwangsversteigerungsgericht so genannte
Ersatzwerte bzw. Zuzahlungswerte (i. S. d. §§ 50 und 51 ZVG) festgesetzt. Hierbei handelt es sich,
wertermittlungstechnisch gesehen, jedoch nicht um die Werte dieser Rechte, sondern um die hierdurch
auf das Bewertungsgrundstiick bewirkte Wertbeeinflussung (i. d. R. Wertminderung).

Fiir den jeweiligen Bieter ist es allerdings wichtig, die Wertminderung des Grundstiicks (resp. den Zu-
zahlungsbetrag) durch die ggf. bestehen bleibenden Rechte zu kennen, damit diese bei der Abgabe des
Gebots (mindernd) beriicksichtigt werden kénnen. Denn sollten die (ggf.) bestehen bleibenden Rechte
nach Zuschlag dennoch nicht bestehen, so wire der (festgesetzte) Zuzahlungsbetrag nachtriglich vom
Ersteher zu zahlen (vgl. § 51 ZVG).

Das vorliegende Grundbuch ist neben dem Zwangsversteigerungsvermerk durch ein Leitungs-
recht (II/1) in Abteilung II belastet.

2. Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 GroBraumige Lage
(vgl. Anlage 7.1 — Ubersichtskarte)

Bundesland: Nordrhein - Westfalen

Kreis: Das Bewertungsobjekt liegt im Kreis Olpe im siid-
lichen Nordrhein — Westfalen. Der Kreis Olpe umfasst
die Stadte Attendorn, Drolshagen, Lennestadt und
Olpe sowie die Gemeinden Finnentrop, Kirchhundem
und Wenden. Mit etwas mehr als 142.000 Einwohnern,
die auf einer Fldche von ca. 710 km? leben, ist der
Kreis Olpe der nach der Einwohnerzahl kleinste Kreis
in Nordrhein-Westfalen. Verkehrsgiinstig an den
Bundesautobahnen A4 und A45 gelegen, hat sich der
Kreis Olpe zu einem wirtschaftlich starken Standort
entwickelt. Der Kreis Olpe liegt in einer abwechs-
lungsreichen Mittelgebirgslandschaft inmitten der
waldreichen  Naturparks Homert, Ebbe- und
Rothaargebirge, die mehr als 90% des Gebietes
abdecken.

Gemeinde: Die Stadt Olpe liegt im Sauerland am Siidrand des
Naturparks Ebbegebirge und ist eine mittlere,
kreisangehorige Stadt des Kreises Olpe. Das Stadt-
gebiet Olpe hat eine Gesamtfldche von ca. 86 km?. Die
maximale Ausdehnung liegt in nordsiidlicher wie ost-
westlicher Richtung bei 11 Kilometern. Im Norden
Olpes liegt Siidwestfalens grofite Talsperre, der Bigge-
see. Olpe wurden im Jahre 1311 die Stadtrechte ver-

Am Stachelauer Berg 1, 57462 Olpe - Stachelau 012K 007/20 GA-Nr. 3/21
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Ort und Einwohnerzahl:

Uberbrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinriumige Lage
(vgl. Anlage 7.2 - Stadtplan)

innerdrtliche Lage:

lichen. Die verkehrsgiinstige Lage am Autobahn-
dreieck der A 45 Sauerlandlinie (Dortmund — Frank-
furt) und der A 4 (Ké6ln — Olpe) mit zwei eigenen
Anschlussstellen ermdglicht eine problemlose und
schnelle Verbindung in die GroBrdume Koln,
Frankfurt und Ruhrgebiet. Die Stadt Olpe hat ca.
25.714 Einwohner (Stand 31.12.2020). Réumlich ist
das Stadtgebiet gegliedert in den Zentralort Olpe —
Stadt sowie weitere 40 zum Teil sehr kleine Ortsteile.

Der Ort Stachelau liegt ca. 4,0 km 6stlich der Kreis-
stadt Olpe, siidlich des Ortes verlduft die Bundesstralie
54 von Kreuztal nach Olpe. Das Dorf hat eine lockere
Bebauung mit vielen Griinflichen. In Stachelau leben
ca. 504 Einwohner (Stand 31.12.2020). Der Ort kann
auf eine stabile und positive Bevdlkerungsentwicklung
zuriickblicken. Die Stadt Olpe hat das Dorf mit einem
neuen Baugebiet gestdrkt. Mit Hilfe des Bebauungs-
planes ,,Stachelauer Berg™ wurden 28 neue Baugrund-
stiicke erschlossen, einige Bauvorhaben wurden schon
umgesetzt. Historisch wird der Ort ca. 1383 erstmalig
erwéhnt.

Néchstgelegene groBBere Stadte:
im Westen: Koln (ca. 80 km)

im Siiden: Siegen (ca. 30 km)

im Norden: Dortmund (ca. 80 km)

Landeshauptstadt:
Diisseldorf (ca. 115 km entfernt)

Autobahn:

A 45 (Sauerlandlinie) im Westen, Anschluss Olpe (ca.
8 km)

A 4 (Olpe-Ko61n) im Siiden, Autobahnkreuz Olpe — Stid
(ca. 10 km)

BundesstraB3e:
B 54 verléuft siidlich von Olpe nach Kreuztal

Bahnhof:

Durch die Bahnverbindung iber Attendorn und
Finnentrop (Interregio-Haltepunkt) als Anbindung an
die Ruhr-Sieg-Strecke ist Olpe auch mit dem
Schienennetz verkniipft. Der fiir Olpe néchstgelegene
IC-Haltepunkt liegt in Hagen.

Flughafen:
Frankfurt a. M. (ca. 160 km entfernt)

Koln (ca. 85 km entfernt)
Dortmund - Wickede (ca. 85 km entfernt).

Das Bewertungsobjekt Am Stachelauer Berg 1 liegt
nérdlich der Bundesstralie 54, in unmittelbarer Nach-
barschaft ist das Neubaugebiet entstanden, siidlich

Am Stachelauer Berg 1, 57462 Olpe - Stachelau 012K 007/20 GA-Nr. 3/21
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Wohnlage:

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

Beeintrachtigungen:

Topographische Grundstiickslage:

2.2 Gestalt und Form

gegeniiber des in Rede stehenden Grundstiicks befindet
sich ein Spielplatz. Die Entfernung zum Stadtzentrum
von Olpe betriagt ca. 4 Kilometer, hier befinden sich
alle Annehmlichkeiten einer Kreisstadt, wie vielfaltige
Einkaufsmoglichkeiten, drztliche Versorgung, Banken,
Kindergérten, alle Schulformen und Freizeitein-
richtungen. Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle)
ist in fuBléufiger Entfernung erreichbar.

Die Wohnlage ist als einfache Wohnlage zu
qualifizieren mit geringfiigigen Beeintrdchtigungen
durch die Bundesstralie 54.

wohnbauliche Nutzung mit bis zu 2 geschossiger Bau-
weise

Der Sachverstindige konnte wéihrend der Besichtigung
keine Beeintrachtigungen feststellen.

Tallage, nach Norden ansteigend

(vgl. Anlage 7.4 - Auszug aus dem Liegenschaftskataster)

Gestalt und Form:

Grundstiicksgrofe:
Bemerkung;:

Himmelsrichtung:

2.3 ErschlieBung

StraBBenart:

StraBenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten

Anmerkung:

Eckgrundstiick, das Bewertungsgrundstiick grenzt im
Norden, Osten und Siiden an die Strale “Am Stachel-
auer Berg”

Straflenfront Stiden: ca. 18,5 m

Straflenfront Osten: ca. 38,0 m

Straflenfront Norden: ca. 18,5 m

Mittlere Breite: ca. 18 m

mittlere Tiefe: 39 m

Flurstiick Nr. 124, Grofle: 690 m?
unregelmiBige Grundstiicksform

Eingang zum Wohnungseigentum Nr. 1 im Siiden

Gemeindestralie

ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen, keine Gehwege und
Parkstreifen vorhanden

elektrischer  Strom, Wasser aus Offentlicher
Versorgung, Kanalanschluss, Telefon- und Fernseh-
kabelanschluss

keine Grenzbebauung des Wohngebiudes und der Ga-
rage, eingefriedet durch eine Hainbuchenhecke im
Stiden

Im siidostlichen Grundstiickbereich steht ein Natur-
denkmal (eine ca. 250 Jahre alte Winterlinde).
Naturdenkmiiler sind rechtsverbindlich festgesetzte
Einzelschopfungen der Natur, deren besonderer
Schutz aus wissenschaftlichen, naturgeschichtlichen

Am Stachelauer Berg 1, 57462 Olpe - Stachelau
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Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchrechtliche Gegebenheiten:

Bestandsverzeichnis:

oder landeskundlichen Griinden oder wegen ihrer
Seltenheit, Eigenart oder Schonheit erforderlich ist.
Als naturdenkmalwiirdig gelten z7.B. markante
Einzelbdume und Baumgruppen, die sich durch ihre
Grofie, landschaftsbildprigende Eignung und/oder
Seltenheit auszeichnen. Die Eigenart und Schonheit
erreichen sie im Wesentlichen durch ihre vollendete
oder besondere Wuchsform und ihr hohes Alter. Der
Schutz, erstreckt sich sowohl auf den Baum selbst, als
auch auf die Fliche unter den Baumkronen
einschlieflich des Wurzelbereichs (Kronentrauf-
bereich). Die Pflege und Unterhaltung der Natur-
denkmiiler ist Aufgabe des Kreises Olpe.

gewachsener, normal tragfdhiger Baugrund; keine
Grundwasserschiden

Laut telefonischer Auskunft vom 02.08.2016 ist fiir
das Bewertungsgrundstiick keine Eintragung im
Altablagerungskataster des Kreises Olpe vorhanden.
Eine grundsitzliche Altlastenfreiheit ist daraus nicht
abzuleiten.

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche
Baugrund- und Grundwassersituation insoweit
beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise
bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dariiber
hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden auftragsgemdifi nicht
angestellt.

Dem Sachverstdndigen liegt ein Grundbuchauszug
vom 21.01.2021 vor. Hiernach bestehen folgende
Eintragungen im Grundbuch von Olpe-Land Blatt
1882 (Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch):

623,456/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Olpe-Land, Flur 26, Flurstiick 124, Am Stachelauer
Berg 1, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung im Erdgeschoss und im Obergeschoss, Nr. 1
des Aufteilungsplanes, mit Kellerrdumen, Spitzboden
und dem Garagenstellplatz Nr. 1 des Aufteilungs-
planes.

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu dem
anderen Miteigentumsanteil (eingetragen in Blatt
1883) gehorenden Sondereigentumsrechte beschrdnkt.

Der Wohnungs- und Teileigentiimer bedarf zur
Verduferung der Zustimmung des iibrigen Wohnungs-
und Teileigentiimers. Dies gilt nicht bei Verduflerung
an  Ehegatten, Kinder wund Enkelkinder, bei
Verduferung durch den Konkursverwalter oder im
Wege der Zwangsvollstreckung oder durch Gldubiger
dinglich gesicherter Darlehen, wenn sie das von Ihnen
erworbene  Wohnung- und Teileigentum weiter
verdufiern.
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Abteilung II:

Anmerkung:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

Bergbauliche Verhaltnisse:

Offentliche Forderung:

Nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Energieeftizienz:

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und des
Inhalts des Sondereigentums auf die Eintragungsbe-
willigung vom 04.11.1992 Bezug genommen. Einge-
tragen am 07.06.1993.

/1:  Die Gemeinde Olpe-Land, Ortsabteilung
Stachelau ist berechtigt, ihre Wasserleitung durch das
belastete Grundstiick hindurchzufiihren. Eingetragen

auf Grund des Rezesses von Liitringhausen -
Stachelau am 20.07.1936.

Vorgenannte Eintragung bleibt in dieser Werter-
mittlung im Rahmen des anhiingigen Zwangsverstei-
gerungsverfahrens weisungsgemdf} unberiicksichtigt!

1I/2: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsge-
richt Olpe 12 K 7/20). Eingetragen am 04.06.2020.

Die vorgenannte Eintragung ist nicht wertbe-
einflussend, da diese nach Zuschlag geloscht wird,
d.h., das Wohnungs- und Teileigentum geht
diesbeziiglich lastenfrei iiber.

Schuldverhiiltnisse, die ggf. in Abteilung III des
Grundbuchs verzeichnet sein kénnen, werden in
diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird
davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden
bei einer Preis(erlos)aufteilung sachgemdfl beriick-
sichtigt werden.

Da in Abteilung II des Grundbuchs kein
entsprechender Vermerk eingetragen ist, wird davon
ausgegangen, dass das Bewertungsgrundstiick in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

GemdB der schriftlichen Auskunft der Bezirks-
regierung Arnsberg, Abteilung 6 Bergbau und Energie
in NRW liegt das Bewertungsgrundstiick auflerhalb
verlichener Bergwerksfelder.

Das verfahrensgegenstindige Objekt wurde nicht mit
offentlichen Mitteln gefordert und unterliegt nicht der
Zweckbindung.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. be-
giinstigende) Rechte sind nicht bekannt. Diesbeziiglich
wurden keine weiteren Nachforschungen und Unter-
suchungen angestellt. Vorgenannte Besonderheiten
sind ggf. zusidtzlich zu dieser Wertermittlung zu
beriicksichtigen.

Ein Energicausweis i. S. d. des GEG (Gebidude
EnergieGesetz 2020 giiltig seit 01. November 2020)
wurde nicht iibergeben.

Das neue Gesetz zur Einsparung von Energie und zur
Nutzung erneuerbarer Energien zur Wairme- und
Kélteerzeugung in Gebduden (Gebdudeenergiegesetz —
GEG) ist am 1. November 2020 in Kraft getreten. Das
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GEG fiihrt das Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die
Energieeinsparverordnung (EnEV) und das
Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) zu-
sammen und 16st diese ab.

Der Energicausweis soll fiir eine hohere Transparenz
auf dem Immobilienmarkt sorgen. Der Kauf-
interessent einer Immobilie soll dariiber informiert
sein, ob er (im Vergleich zum Durchschnitt) ein
Gebdude mit hoher oder niedriger Energiceffizienz
erwirbt. Ebenso kann der Mietinteressent durch die
Angaben im Energieausweis auf die ungefahre Hohe
der Nebenkosten schlie3en.

Das Bewertungsobjekt wurde nicht energetisch

verbessert.
2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom

Sachverstandigen  schriftlich  erfragt. Fir das
Grundstiick  liegen  keine  wertbeeinflussenden
Eintragungen durch Baulasten vor.

Anmerkung: Gemiif} der vorliegenden Bauakte ist das westlich an-

grenzende Nachbargrundstiick Flurstiick 365 mit
einer der in Rede stehenden Parzelle betreffenden
begiinstigenden Baulast mit folgendem Inhalt
belastet (vgl. Anlage 7.7):
»Ubernahme der fehlenden Abstandfliche in einer
Tiefe von max. 1,91 m und einer Liinge von 7,00 m
zu Gunsten des auszubauenden Stallgebiiudes zur
Wohnung auf dem Grundstiick Nr. 124 der Flur 26
in der Gemarkung Olpe-Land’.

Denkmalschutz: Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Olpe, Bau-
ordnungs- und Planungsamt, ist festzuhalten, dass das
in Rede stehende Gebdude, Am Stachelauer Berg 1
nicht unter Denkmalschutz steht.

3 Die Rechtsgrundlage fiir Baulasten findet sich in der Landesbauordnung NRW (LBauO NRW). Hier ist die Baulast in §
83 Abs. 1 wie folgt definiert:

Durch Erkldrung gegeniiber der Bauaufsichtsbehérde kann die Grundstiickseigentiimerin oder der Grundstiickseigen-
tiimer Offentlich-rechtliche Verpflichtungen zu einem ihr oder sein Grundstiick betreffenden Tun, Dulden oder Unter-
lassen iibernehmen, die sich nicht schon aus dffentlich-rechtlichen Vorschriften ergeben.

Die Baulast ist eine freiwillig iibernommene Verpflichtung des jeweiligen Grundstiickseigentiimers. Mit der Baulast wird
die Durchfiihrung 6ffentlicher Aufgaben oder die Bebaubarkeit eines anderen Grundstiicks ermdglicht oder erleichtert. Zur
Entstehung der Baulast bedarf es einer Erklidrung des Grundstiickseigentiimers gegeniiber der Bauaufsichtsbehorde in
schriftlicher Form und der Eintragung in das Baulastenverzeichnis. Hat der Grundstiickseigentiimer die Verpflichtung erst
einmal abgegeben, so wirkt sie auch gegeniiber seinem Rechtsnachfolger. Eine in das Baulastenverzeichnis eingetragene
Baulast erlischt erst dann, wenn die Bauaufsichtsbehorde ihren Verzicht auf das Fortbestehen der Baulast erklirt. Dieser
Verzicht ist nur dann moglich, wenn kein 6ffentliches Interesse mehr an der Baulast besteht.

In der Rechtsprechung ist es anerkannt, dass die Baulast im Zwangsversteigerungsverfahren bestehen, d.h. auch gegeniiber
dem Ersteher wirksam bleibt.
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Fldchennutzungsplan: Das Bewertungsgrundstiick ist im derzeit giiltigen
Flachennutzungsplan vom 16.12.2002 als Wohnbau-
fliche (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der

(einfache) Bebauungsplan Nr. 7 ,Stachelau® vom
15.08.1967 folgende Festsetzungen:

MD = Dorfgebiet
I = maximal 2 Vollgeschosse
GRZ = 0,4 (Grundflichenzahl)
GFZ = 0,6 (Geschossflachenzahl)
Anmerkung: Eine Gestaltungssatzung gibt es in diesem Bereich

nicht, jedoch soll sich das Aussehen der einzelnen
Bauvorhaben an der Gestaltung der Gebdiude in
unmittelbare Nihe (z.B. Farben, Materialien, Dach-
formen usw.) orientieren.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen
einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten
Bauzeichnungen, der Baugenehmigungen und der verbindlichen Bauleitplanung konnte nicht
abschlieBend gepriift werden. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die formelle und materielle
Legalitit der baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Im Besichtigungstermin wurde festgestellt, dass im siidlichen Grundstiicksbereich eine Garage mit
angebautem Carport (statt des in der Teilungserkldrung beschriebenen Stellplatzes) errichtet wurde. Eine
entsprechende Baugenehmigung konnte dem Unterzeichner seitens der Erbengemeinschaft bzw. der Stadt
Olpe nicht nachgewiesen werden.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungsstufe: baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
(Grundstiicksqualitét)
abgabenrechtlicher Zustand: Die ErschlieBungsstraBe ,,Am Stachelauer Berg® ist

noch nicht einmalig hergestellt. Eine ErschlieBungs-
beitragspflicht nach dem BauGB ist deshalb noch nicht
entstanden. Mit einer endgiiltigen Herstellung der
Anlage ist auch in den nédchsten Jahren nicht zu
rechnen. Im Rahmen der laufenden Unterhaltung ist
fiir 2021 zunéchst ein beitragsfreier Deckeniiberzug fiir
die Anlage vorgesehen, sodass die Nutzungszeit vor
der endgiiltigen Herstellung nochmals verlangert wird.
Ein StraBenbaubeitrag nach KAG NRW sowie ein
Ausgleichsbeitrag nach dem BauGB fallen zurzeit
nicht an.

Der einmalige Kanalanschlussbeitrag nach KAG NRW
ist abgegolten.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und offentlich-rechtlichen Situation wurden schriftlich bzw.
telefonisch eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermogensméfigen Disposition beziiglich des
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Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustdndigen Stelle schriftliche Bestitigungen
einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick Am Stachelauer Berg 1 ist mit einem Zweifamilienwohnhaus (aufgeteilt in Wohnungs-
eigentum) sowie einer Einzelgarage (Teileigentum Nr. 2) und einer Garage mit angebautem Carport
(wertmdBig dem Wohnungseigentum Nr. 1 zuzuordnen) bebaut (vgl. nachfolgende Gebédudebe-
schreibung). Die Nutzung hat auch nachhaltig Bestand, so dass die weitere Wertermittlung fiir das in Rede
stethende Wohnungs- und Teileigentum Nr. 1 auf diese Nutzung abstellt. Die zu bewertende
Eigentumswohnung Nr. 1 ist zum Wertermittlungsstichtag bewohnt.

3. Beschreibung der Gebiude und Auflenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die vorliegenden Bauunterlagen. Das Gebdude und die AuBlenanlagen werden nur insoweit beschrieben,
wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfithrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen
Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben tiber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iiblichen Ausfilhrung im Baujahr. Die
Funktionsfdhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktions-
fahigkeit unterstellt. Es wird weiterhin darauf hingewiesen, dass keine Untersuchungen iiber die
Standsicherheit des Gebéudes, die Ursache von Bauméngeln und Bauschiden, die Bauwerksabdichtung,
die Bauphysik, den Brandschutz, eventuell vorhandene Umweltgifte, tierische und pflanzliche
Schédlinge, den Baugrund, das Grundwasser und Bergsenkungsschdden durchgefiihrt wurden.
Baumingel und —schidden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und
Baumingel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schidlinge sowie iiber gesundheitsschiddigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Einfamilienwohnhaus (Doppelhaushilfte)

Vorbemerkung: Nachfolgend wird lediglich der verfahrensgegenstindige siidliche Gebiudeteil-
bereich (Doppelhaushiilfte, von der Stralie Am Stachelauer Berg gesehen links)
beschrieben. Es handelt sich hierbei um ein vollstindig eigenstindiges Gebiude
(gleiches gilt fiir die ebenfalls autarke nordliche Gebiudehilfte). Die iiblicher-
weise bei in Wohnungseigentum aufgeteilten Gebiduden vorhandenen gemein-
schaftlichen Riume und gemeinschaftlichen Einrichtungen sind beim
Bewertungsobjekt und dem nérdlichen Gebaudeteilbereich nicht vorhanden.

Das Gebiude konnte im Ortstermin am 17.04.2021 nur in Teilbereichen
(Erdgeschoss) von innen besichtigt werden. Die Ausstattungsbeschreibung stiitzt
sich daher weitestgehend auf die den Bauakten entnommenen Baubeschrei-
bungen sowie der iiblichen Ausstattung der Baujahre. Ggf. bestehen zwischen
dem beschriebenen und dem tatsiichlichen Ausstattungszustand Abweichungen
(vgl. Abs. 1.4 Seite 6).

Das Bewertungsobjekt stellt sich im besichtigten Erdgeschoss in einem desolaten
und teilweise miillbeladenen Zustand dar. Siehe diesbeziiglich die Fotodoku-
mentation in der Anlage 7.8.
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Art des Gebédudes:

Baujahr:
Grundflichenzahl* (GRZ):
Geschossflachenzahl® (GFZ):

AuBenansicht:

Anmerkung:

Modernisierungen:

II-geschossige Doppelhaushélfte mit Satteldach,
nicht unterkellert, der Spitzboden ist nicht zu
Wohnzwecken ausgebaut, traufstindig.

vgl. hierzu Historie auf Seite 6 dieses Gutachtens
ca. 0,5
ca. 0,67

Erdgeschoss verputzt und gestrichen, Sockel farblich
abgesetzt, Obergeschoss Holzfachwerk mit Aus-
fachung, Dachgeschoss mit senkrechter Verbretterung
(,,Deckelschalung, ca. 2015 angebracht) verkleidet.

An der westlichen Traufseite sind Fassadenschiiden
(Farbabplatzungen) erkennbar. Hier wurde ein
einfacher Holzlagerraum angebaut.

Gemdl den Mitteilungen im Ortstermin sind keine
Modernisierungen das Bewertungsobjekt betreffend zu
nennen.

Gebidudekonstruktion (Wiinde, Decken, Eingang, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Fundamente:

Umfassungswénde:

Anmerkung:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Hauseingang:

Erdgeschosstreppe:

Treppe zum Dachraum:

Kellergeschoss: Massivbau
Ober- und Dachgeschoss: Fachwerkbauweise

keine Aussage moglich

Erdgeschoss: Mauerwerk
Ober- und Dachgeschoss: Holzfachwerk (Eiche und
Fichte) mit Ausfachungen

Gemiifp den Mitteilungen im Ortstermin wurde das
Fachwerk ca. 2015 durch die Eigentiimer saniert.

Hohlblockmauerwerk  bzw.  Bimsplatten,  tlw.
Standerwénde

Erdgeschossdecke: Bimsbetonhohlbalkendecke
Obergeschossdecke: Holzbalkendecken

Eingangstiir aus Holz (Eiche) mit Lichtausschnitten
(Bleiverglasung) und Oberlicht, Eingangsiiberdachung
und 3-stufige Eingangstreppe, Hauseingang erheblich
vernachléssigt

einldufige, gerade Treppe, Holzkonstruktion (Eiche)
mit gleichem Gelénder

keine Aussage moglich

4§ 19 BauNVO: die Grundflichenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfliche je Quadratmeter Grundstiicks-
flache zuldssig sind. Bei der Ermittlung der Grundfldche sind die Grundfldchen von Garagen und Stellpldtzen mit

ihren Zufahrten mitzurechnen.

5§ 20 BauNVO: die Geschossflichenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossfliche je Quadratmeter Grund-
stiicksfliche zuldssig sind. Die Geschossfldche ist nach den Aulenmafien des Gebdudes in allen Vollgeschossen zu
ermitteln. Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben Nebenanlagen wie z. B. Terrassen sowie bauliche Anlagen,
soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfldchen zuldssig sind, unberiicksichtigt.
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Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:
Dachrinnen und Fallrohre:
Bodenbelag im Dachraum:
Kamin:

Anmerkung:

Allgemeine technische Ausstattung
Heizung:

Warmwasseraufbereitung:
Elektroinstallation:

Wasserinstallation:

Abwasserinstallation:

Holzdach

Satteldach

Dachziegel (Ton)

Zink

keine Aussage moglich
iiber Dach verschiefert

Aufgrund der Mitteilungen im Ortstermin wird
festgehalten, dass eine Didmmung der obersten
Geschossdecke nicht vorhanden ist.

Gemiifp § 47 Abs. 1 GEG sind zugdngliche Decken
beheizter Riume zum unbeheizten Dachraum
(oberste Geschossdecke) so zu dimmen, dass der
Wirmedurchgangskoeffizient der obersten Geschoss-
decke 0,24 Watt/ (m’K) nicht iiberschreitet. Diese
Pflicht gilt als erfiillt, wenn anstelle der obersten
Geschossdecke das dariiberliegende Dach ent-
sprechend gedimmt ist.

elektrische Nachtspeicherheizung (Einzelofen)
iiber Durchlauferhitzer im Bad, ansonsten Boiler
einfache Ausstattung, keine Modernisierungen

zentrale Wasserversorgung {iber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in  kommunales Abwasserkanalnetz,
Grundleitungen (Erdleitungen) und Abflussrohre
(Sammel- und Fallleitungen) aus Kunststoff bzw. Ton

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen

Besondere Bauteile im gemein-
schaftlichen Figentum:

Besondere Einrichtungen im gemein-
schaftlichen Figentum:

Technische Gemeinschaftseinrichtung:

Baumingel/Bauschiden am
gemeinschaftlichen Eigentum:

Besondere Bauteile im Sondereigentum:

Besondere Einrichtungen im Sonder-
eigentum:

keine vorhanden

keine vorhanden

keine vorhanden

Fassadenschiden

Eingangsiiberdachung und -treppe

Kaminofen und offener Kamin.

3.4 Nebengebiude (Gemeinschaftseigentum)

Gebadudeart:

Garage mit angebautem Carport im siidwestlichen
Grundstiicksbereich
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Baujahr:
Griindung:
Boden:
Auflenwinde:

Dach:

Garagentor:

Anmerkung:

ca. 2000 gemiB Mitteilung im Besichtigungstermin
Punktfundamente

Pflaster

Holzkonstruktion

Holzbalkenkonstruktion, Attika aus Blech, bitumindse
Schweillbahn als Abdichtung, Dachrinne und Fallrohr
aus Zink, Flachdach

2-fliigliges Holztor

Eine Innenbesichtigung der Garage war nicht
maoglich, das Carport ist als solches aufgrund des
vollig zugestellten, vermiillten Zustandes derzeit
nicht nutzhbar.

Gemiifp den Mitteilungen im Besichtigungstermin
wurde das in Rede stehende Nebengebiude in
Eigenleistung der | EEEEEGEGEGE i ic/tet
und bezahlt. Aufgrund des Baujahrs ist das Ge-
bdude nicht in der Teilungserklirung vom
04.11.1992 erwihnt und dementsprechend kein
Sondereigentum. Aufgrund der Nutzbarkeit aus-
schlieplich durch die Eigentiimer des Sonder-
eigentum Nr. 1 erfolgt auch eine entsprechende
Bewertung.

3.5 Beschreibung des Sondereigentums

Vorbemerkung:

Lage des Sondereigentums im Gebéude:

wohnwertabhingige Wohnflache:
(vgl. Anlage 7.6, Seite 57 und 58)

Anmerkung:

Raum-/Geschossaufteilung:

Das Sondereigentum konnte im Ortstermin lediglich
im Erdgeschoss von Innen besichtigt werden (vgl.
Seite 6). Aus diesem Grund kann an dieser Stelle
keine detaillierte Ausstattungsbeschreibung erfolgen.

Das Sondereigentum besteht an der im siidlichen
Grundstiicksteil gelegenen Doppelhaushélfte (Ur-
sprungsgebaude).

Die wohnwertabhingige Wohnfldche betragt rd.
173,85 m2.

Die Wohnflichenberechnung erfolgte auf der
Grundlage eines ortlichen Aufmafles bzw. der
vorliegenden Bauzeichnungen. Die Berechnung
erfolgte in  Anlehnung an die  WoFlV
(Wohnfliichenverordnung) und die Richtlinie zur
wohnwertabhiingigen Wohnfliichenberechnung und
Mietwertermittlung (WMR). Die so ermittelte
Wohnfliche dient lediglich dieser Verkehrs-
wertermittlung und darf nicht im Zusammenhang mit
einer Mietwertermittlung Verwendung finden.

Erdgeschoss (siche Anlage 7.5 Seite 53):
Eingangsflur mit Treppe, Kaminraum, 2 Kellerrdume,
Esszimmer, Kiiche, Abstellraum, Wohnen, Bad

Obergeschoss (siehe Anlage 7.5 Seite 54):
Flur 1 und 2, 4 Schlafzimmer, WC, 3 Abstellrdume
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Besonnung/Belichtung:
Bodenbelige, Wand- und Deckenbekleidung

Bodenbelédge:

Innenwandbekleidungen/-ansichten:

Deckenbekleidungen/-ansichten:

Anmerkung:

Anmerkung:

Spitzboden (siehe Anlage 7.5 Seite 55):

nicht ausgebaut

maximal ausreichend

Erdgeschoss:
Flur:

Kaminraum:
Kellerraum 1:
Kellerraum 2:
Esszimmer:
Kiiche:
Abstellraum:
Wohnen:
Bad:

Obergeschoss:

Erdgeschoss:
Flur:

Kaminraum:
Kellerraum 1:
Kellerraum 2:
Esszimmer:
Kiiche:

Abstellraum:
Wohnen:
Bad:

Obergeschoss:

Erdgeschoss:
Flur:

Kaminraum:
Kellerraum 1:
Kellerraum 2:
Esszimmer:
Kiiche:
Abstellraum:
Wohnen:
Bad:

Fliesen

Fliesen

Estrich

Estrich

PVC

PVC

keine Aussage moglich
Parkett

Fliesen

keine Aussage moglich

Raufaser bzw. Paneele
Paneele bzw. Putz

Putz

senkr. Fichtenvertifelung
Raufaser

Raufaser, an Objektwand
Fliesenspiegel

keine Aussage moglich
Tapete

Fliesen bis ca. 1,5 m
Hohe, dariiber Paneele

keine Aussage moglich

Paneele bzw. Raufaser
Paneele
Stahlbetondecke
Fichtenvertéifelung
Paneele

Paneele

keine Aussage moglich
Raufaser

Paneele

Im Abstellraum hinter der Kiiche ist ein erheblicher
Schimmelpilzbefall erkennbar.

Obergeschoss:

keine Aussage moglich

Insgesamt befinden sich die besichtigten Riiume im
Erdgeschoss in einem erheblich vernachlissigten,
desolaten und abgewohnten Zustand. Diesseits wird
davon ausgegangen, dass die Zimmer im Ober-
geschoss ebenso ausgestattet sind.
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Tiiren, Fenster und Liiftung

Innentiiren:

Fenster:

Liiftung:

einfache Holztliren mit gleichen Zargen, einfache
Beschlige

isolierverglaste Kunststofffenster (Baujahr 70er
Jahre), im Flur noch ein altes Holzfenster mit
Bleiverglasung, Fensterbidnke innen Marmorplatten,
Fensterbianke auBlen als Betonplatten ausgebildet,
Rollldden aus Kunststoff

keine besonderen Liiftungsanlagen (herkémmliche
Fensterliiftung)

Heizkorper, Sanitirinstallationen und Kiichenausstattung

Heizkorper:

Sanitére Installation:

Kiichenausstattung:

Nachtspeicheréfen

Bad EG:

Sanitérobjekte: WC, Waschbecken, Badewanne
Sanitérfarbe: weil}

WC OG: keine Aussage moglich

nicht in der Wertermittlung enthalten

Baumdingel/Bauschiiden, wirtschaftliche Wertminderungen etc. am Sondereigentum

Bauméngel/Bauschéden:
(soweit augenscheinlich
ersichtlich bzw.

im Ortstermin mitgeteilt)

Alterstypische Abnutzungen (kleinere Méangel und
Gebrauchsspuren), die unter die normalen Instand-
haltungsarbeiten fallen, werden hier nicht
berticksichtigt.

Die  wesentlichen  Unterhaltungsbesonderheiten
wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungs-
frei und unverdeckt, d. h. offensichtlich erkennbar
waren. Zu beachten ist, dass das Bewertungsobjekt
zum Wertermittlungsstichtag bewohnt war. Dement-
sprechend waren Mdbel und andere Gegensténde in
dem Objekt vorhanden, die teilweise die Sicht auf
wesentliche Gebaudeteile erschwert oder vollstdndig
verhindert haben. Die Aufzdhlung erhebt somit
keinen Anspruch auf Vollstindigkeit, sondern es soll
lediglich der im Rahmen dieser Wertermittlung
notwendige Uberblick iiber wesentliche wert-
relevante  Unterhaltungsbesonderheiten vermittelt
werden. Das tatsichliche Ausmal} kann erst nach
Bauteil6ffnungen bzw. weiteren  vertiefenden
Untersuchungen festgestellt werden. Diese Unter-
suchungen sind entsprechenden Sonderfachleuten
vorbehalten und wurden im Rahmen dieser
Wertermittlung nicht durchgefiihrt. Gleiches gilt fiir
den potentiellen Befall durch pflanzliche und
tierische  Schédlinge sowie bei gesundheits-
schiadigenden Baumaterialien.

Folgende wesentlichen Unterhaltungsbesonderheiten
(Bauméngel/-schdiden) waren im Rahmen des
Ortstermins erkennbar oder bekannt:

e Schimmelpilzbefall.
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Wirtschaftliche Wertminderungen: Unter wirtschaftlichen Wertminderungen sind FEin-
schrankungen der Ertragsfdhigkeit eines Gebdudes zu
verstehen, z.B.  unwirtschaftliche = Grundrisse,
»gefangene™ Rdume (sind nur durch andere Zimmer zu
erreichen) oder teilweise mangelnde oder iiberhohe
Raumhdhen. Zudem sind unzureichende AuBenwand-
bzw. Dachwirmeddmmungen zu beriicksichtigen, die
sich erhohend auf die laufenden Nebenkosten aus-
wirken.

Folgende wirtschaftliche Wertminderungen und deren
erkennbare Ursachen — in kurzer Form bezeichnet —
wurden festgestellt:

e mangelnde Warmeddmmung.

3.6 Nebengebiaude (Sondereigentum)
Freistehende Einzelgarage (Baujahr 1961), Sondereigentum Nr.2.

3.7 Aullenanlagen

Vorbemerkung: Nachfolgend werden lediglich die Aufenanlagen
beschrieben, die auch dem verfahrensgegenstindigen
Wohnungs- und Teileigentum wertmdifig zuzuordnen
sind.

e Versorgungs- und Entwésserungsanlagen vom Hausanschluss bis ans 6ffentliche Netz
o Pflasterfliache im siidlichen Grundstiicksbereich.

3.8 Allgemeinbeurteilung des Sondereigentums

Das ca. vor 1900 erbaute Ursprungsgebdude sowie die freistehende Einzelgarage mit Carport befinden
sich, soweit augenscheinlich ersichtlich, in einem erheblich vernachldssigten, verwohnten und
ungepflegten Zustand. Modernisierungen wurden in den letzten 15 bis 25 Jahren nicht durchgefiihrt.
Insgesamt wird ein wirtschaftlich denkender Marktteilnehmer eine Komplettsanierung des Gebaudes
durchfiihren. Aufgrund der fast komplett bebauten Grundstiicksfldche sind AuBBenwohnbereiche hier nur
sehr gering vorhanden. Vorteilhaft fiir die Vermarktung des Wohnungseigentums ist die stadtnahe Lage
mit guter Infrastruktur in Olpe, andererseits wirken sich die Besonderheiten des Wohnungs- und
Teileigentums negativ auf die Verkduflichkeit der Immobilie aus.

3.9 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: Es besteht zu dem Wohnungs- bzw. Teileigentum
(besondere Gebrauchsregelung fur Teile Nr. 1 kein Sondernutzungsrecht (das ausschlief3-

des Grundstiicks oder des Gebdudes) liche Nutzungsrecht).

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigentum: keine

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Aufgrund der vorliegenden Unterlagen (Teilungser-
Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen klarung, Grundbuchauszug, Bauzeichnungen) ist die
Eigentum (ME) ¢ und der relativen Wertigkeit Uberpriifung der im Grundbuch festgelegten Auftei-
des zu bewertenden Wohnungs- und Teileigen-  lung der Miteigentumsanteile mit der anteiligen Wer-
tums am Gesamtobjekt (RE®): tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am

Gesamtobjekt (RE) nur mit einem unverhaltnismafig

% Der im Grundbuch eingetragene Miteigentumsanteil wird nachfolgend mit (ME), die anteilige Wertigkeit des zu
bewertenden Wohnungseigentums mit (RE) — relative Wertigkeit — und der vertragliche vereinbarte Anteil der zu
tragenden Lasten und Kosten mit (VK) bzw. der Ertrage mit (VE) abgekiirzt.

Am Stachelauer Berg 1, 57462 Olpe - Stachelau 012K 007/20 GA-Nr. 3/21




Immobilienbewertung Michael Sohler 21
Heuslinger Hang 12, 57258 Freudenberg

hohen Aufwand zu bewerkstelligen. In der
nachfolgenden Wertermittlung wird unterstellt, dass
zwischen dem Miteigentumsanteil (ME) und der
anteiligen Wertigkeit (RE) keine wesentlichen
Abweichungen bestehen.

Von den Miteigentumsanteilen (ME) abweichenden Regelung fiir den Anteil der zu tragenden Lasten
und Kosten (VK) bzw. Ertrage (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum:

Gemal der vorliegenden Eintragungsbewilligung vom 04.11.1992 heilit es in §11:

,,Die Kosten fiir die Beheizung und Warmwasserversorgung werden tiber eigene Zihler ermittelt. Weitere
Betriebskosten werden getrennt nach Abgabebescheiden der Stadt bzw. nach Miteigentumsanteilen
umgelegt. Die Verwaltungskosten sind fiir jedes Wohnungseigentum gleich. *

Instandhaltungsriicklage:

Inwieweit eine Instandhaltungsriicklage gebildet wird, konnte vom Unterzeichner nicht in Erfahrung
gebracht werden.

Mittels der Instandhaltungsriicklage soll gewahrleistet werden, dass erforderliche Instandhaltungs- und
Instandsetzungsmalnahmen am gemeinschaftlichen Eigentum jederzeit durchgefiihrt werden kénnen und
somit die Verwahrlosung des gemeinschaftlichen Eigentums verhindert wird.

Nach herrschender Meinung hat die Eigentiimergemeinschaft bei der Bemessung der
Instandhaltungsriicklage und der jahrlichen Zufiihrung dazu einen weiten Ermessensspielraum. Laut
Gerichtsurteil ist es ausreichend, wenn bei der Bildung der Instandhaltungsriicklage die Grenzen des § 28
Abs. 2 der zweiten Berechnungsverordnung (II. BV) eingehalten werden.

5. Verkehrswertermittlung

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert (Marktwert) fiir den 623,456/1.000 Miteigentumsanteil an dem
gemeinschaftlichen Eigentum fiir das mit einem Zweifamilienwohnhaus bebauten Grundstiick in 57462
Olpe - Stachelau, Am Stachelauer Berg 1, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erd-
und Obergeschoss mit Kellerrdumen, Spitzboden und dem Garagenstellplatz im Freien (von der Strafle
Am Stachelauer Berg gesehen links), samtlich im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet zum
Wertermittlungsstichtag 17.04.2021 ermittelt.

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch Blatt 1fd. Nr.

Olpe-Land 1882 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache

Olpe-Land 26 124 690 m?
Fliache insgesamt: 690 m?>.
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5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

5.2.1 Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) , durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhdltnisse zu erzielen wire.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d.h.
den wahrscheinlichsten Kaufpreis im néchsten Kauffall) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschldgige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften
(insbesondere die Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) mehrere Verfahren an. Die
moglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermaflen gut zur Ermittlung
marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstindigen, das fiir die
konkret anstehende Bewertungsaufgabe geeignetste (oder besser noch: die geeignetesten)
Wertermittlungsverfahren auszuwéihlen und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der InmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

o das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewohnlichen Geschdftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstinden des Einzelfalls zu wiahlen; die Wahl ist zu
begriinden (§ 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Die in der ImmoWertV geregelten 3 klassischen Wertermittlungsverfahren (das Vergleichs-, das
Ertrags- und das Sachwertverfahren) liefern in Deutschland - wie in den Abschnitten 2 und 3 noch
ausgefiihrt wird - grundsétzlich die marktkonformsten Wertermittlungsergebnisse.

Die Begriindung der Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren basiert auf der Beschreibung
und Beurteilung der fiir marktorientierte Wertermittlungsverfahren verfiigbaren Ausgangsdaten (das sind
die aus dem Grundstiicksmarkt abgeleiteten Vergleichsdaten fiir marktkonforme Wertermittlungen) sowie
der Erlduterung der auf dem Grundstiicksteilmarkt, zu dem das Bewertungsgrundstiick gehort, im
gewohnlichen (Grundstiicks)Marktgeschehen bestehenden {iblichen Kaufpreisbildungsmechanismen und
der Begriindung des gewahlten Untersuchungsweges. Die in den noch folgenden Abschnitten enthaltene
Begriindung der Wahl der angewendeten Wertermittlungsverfahren dient deshalb vorrangig der
“Nachvollziehbarkeit” dieses Verkehrswertgutachtens.

5.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren
5.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Die Preisbildung fiir den Grund und Boden orientiert sich im gewohnlichen Geschaftsverkehr vorrangig
an den allen Marktteilnehmern (z.B. durch Vergleichsverkdufe, verdffentlichte Bodenrichtwerte, aber
auch Zeitungsannoncen und Maklerexposés) bekannt gewordenen Informationen iiber
Quadratmeterpreise fiir unbebaute Grundstiicke.

Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke -dort, getrennt
vom Wert der Gebdude und der AuBBenanlagen) i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen
(§ 16 ImmoWertV) zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.
Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese anstelle oder ergdnzend zu den
Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§16 Abs.1 Satz2
ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

¢ den oOrtlichen Verhéltnissen,

* der Lage und

* des Entwicklungszustandes gegliedert und
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* nach Art und MaB} der baulichen Nutzung,

¢ der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und

¢ der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute
Grundstiicke abgeleitet sind (§ 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).

Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutachterausschiisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist
bezogen auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundstiicksflache).
Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie ErschlieBungszustand,
spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber
auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw.
vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i.d.R. entsprechende
Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 15 Abs. 1
Satz 4 ImmoWertV).

Fiir die anzustellende Bewertung liegt ein i.S.d. § 15 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV i.V.m. § 196 Abs. 1
Satz 4 BauGB geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen
Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte
Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der
angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von
in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitdt
iiberpriift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
dieses  Bodenrichtwerts, d.h. durch  dessen = Umrechnung auf die  allgemeinen
Wertermittlungsverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des
Bewertungsobjekts (vgl. § 15 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt
”Bodenwertermittlung” dieses Gutachtens).

5.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

Zur Bewertung von Wohnungs- bzw. Teileigentumen werden in Deutschland vorrangig das Ver-

gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet. Dies ist insbesondere darin

begriindet, weil

* die Anwendung dieser Verfahren in der ImmoWertV vorgeschrieben ist (vgl. § 8 Abs. 1
ImmoWertV); und demzufolge

* (nur) fir diese klassischen Wertermittlungsverfahren die fiir marktkonforme Wertermittlungen
erforderlichen Erfahrungswerte (,,erforderliche Daten* der Wertermittlung i.S.d. § 193 Abs. 5 BauGB
1.V.m. ImmoWertV, Abschnitt 2) durch Kaufpreisanalysen abgeleitet verfiigbar sind.
Hinweis: (Nur) Beim Vorliegen der verfahrensspezifischen ,erforderlichen Daten” ist ein
Wertermittlungsverfahren ein Preisvergleichsverfahren (vgl. nachfolgende Abschnitte) und erfiillt die
Anforderungen, die von der Rechtsprechung und der Bewertungstheorie an Verfahren zur
Verkehrswertermittlung gestellt werden.

Andere Verfahren scheiden i.d.R. wegen Fehlens hinreichender Erfahrungswerte zur Anpassung deren

Ergebnisse an den deutschen Grundstiicksmarkt aus.

Vergleichswertverfahren

Fir manche Grundstiicksarten (z.B. Eigentumswohnungen, Reihenhausgrundstiicke) existiert ein

hinreichender Grundstiickshandel mit vergleichbaren Objekten. Den Marktteilnehmern sind zudem die

fiir vergleichbare Objekte gezahlten oder (z.B. in Zeitungs- oder Maklerangeboten) verlangten

Kaufpreise bekannt. Da sich im gewo6hnlichen Geschéftsverkehr die Preisbildung fiir derartige Objekte

dann an diesen Vergleichspreisen orientiert, sollte zu deren Bewertung moglichst auch das

Vergleichswertverfahren herangezogen werden.

Die Voraussetzungen fiir die Anwendbarkeit des Vergleichswertverfahrens sind, dass

a) eine hinreichende Anzahl wertermittlungsstichtagsnah realisierter Kaufpreise fiir in allen
wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften mit dem Bewertungsobjekt hinreichend
iibereinstimmender Vergleichsgrundstiicke aus der Lage des Bewertungsgrundstiicks oder aus
vergleichbaren Lagen und

Am Stachelauer Berg 1, 57462 Olpe - Stachelau 012K 007/20 GA-Nr. 3/21



Immobilienbewertung Michael Sohler 24
Heuslinger Hang 12, 57258 Freudenberg

b) die Kenntnis der zum Kaufzeitpunkt gegebenen wertbeeinflussenden Eigenschaften der
Vergleichsobjekte

oder

¢) i.S.d. § 15 Abs. 2 ImmoWertV geeignete Vergleichsfaktoren, vom Gutachterausschuss abgeleitet
und veroffentlicht (z.B. hinreichend definierte Vergleichsfaktoren fiir Wohnungseigentum)

sowie

d) Umrechnungskoeffizienten fiir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu
bewertenden Grundstiicksart und eine Preisindexreihe zur Umrechnung vom Kaufzeitpunkt der
Vergleichsobjekte bzw. vom Stichtag, fir den der Vergleichsfaktor abgeleitet wurde, auf den
Wertermittlungsstichtag

gegeben sind.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des in Rede stehenden Wohnungs- und
Teileigentums ist im vorliegenden Fall nicht méglich, da keine ausreichende Anzahl differenziert
beschriebener Vergleichskaufpreise des ortlichen Grundstiicksmarkts zur Bewertung zur Verfiigung
stehen. Der Unterzeichner hat im Zusammenhang mit der Erstellung des Wertgutachtens eine
telefonische Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im
Kreis Olpe eingeholt. Demnach liegen fiir den Bereich des Bewertungsobjekts (die Ortschaft Olpe-
Stachelau) keine verwendbaren Vergleichskaufpreise vor. Allgemein gilt: Wohnungseigentum spielt
vorwiegend im Bereich der groBeren Stiadte eine Rolle als auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt. In den
landlich strukturierten Gebieten werden stattdessen bebaute Ein- und Zweifamilienwohnhéduser eher
nachgefragt.

Ertragswertverfahren

Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte iiblicherweise die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem
Auswahlkriterium ,,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéftsverkehr  das
Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.”

Dies trifft fiir das hier zu bewertende Grundstick zu, da es als Rendite- wie auch
Eigennutzungsobjekt angesechen werden kann.

Das Ertragswertverfahren (gem. §§ 17 - 20 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen = abgeleiteten  Liegenschaftszinssatzes  (Reinertrdge:  Kaufpreise) ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgrofien
(insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die
Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren

Eine Sachwertermittlung kann dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Wohnungs- und
Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen auf die
Flacheneinheit m*> Wohn- oder Nutzfliche) bestehen, wenn der zugehdrige Bodenwertanteil sachgemal
geschitzt werden kann und der wohnungs- bzw. teileigentumsspezifische Sachwertfaktor
(Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 21-23 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d.h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von
Bodenwert, dem Wert der Wohnung und dem Wert der AuBenanlagen (Wert der baulichen und
nichtbaulichen Auflenanlagen) ermittelt.

Das zu bewertende Wohnungs- und Teileigentum hat vorliegend einen Einfamilienhauscharakter
(Doppelhaushilfte). Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr werden Ein-
/Zweifamilienwohnhduser liberwiegend zur Eigennutzung erworben. Somit wird nachfolgend eine
Sachwertermittlung durchgefiihrt.

7 Vgl. auch BGH, Urteil vom 13.07.1970 - VII ZR 189/68 (WF-BIB); BGH, Urteil vom 16.06.1977 - VII ZR 2/76
(WF-BIB) und BFH, Urteil vom 02.02.1990 - III R 173/86 (WF-BIB).
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5.3 Bodenwertermittlung

Der Bodenrichtwert wurde am 17.04.2021 im Internet unter der Adresse www.boris.nrw.de erkundet. Er
betrdgt in der Lage des Bewertungsgrundstiicks 100,00 €/m?> zum Stichtag 01.01.2021. Das
Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Wertermittlungsstichtag 01.01.2021

Entwicklungszustand = baureifes Land

Nutzungsart = WA (Allgemeines Wohngebiet)

Beitragszustand = erschlieBungsbeitrags-/ kostenerstattungsbeitrags-
frei und kanalanschlussbeitragsfrei nach KAG

Geschosszahl = [-II

Bauweise = offen

Flache = 300 — 1.000 m?

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 17.04.2021
Entwicklungsstufe = baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse =1I

Bauweise = offen
Grundstiicksflache = 690 m?
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5.3.1 Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
17.04.2021 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 100,00 €/m?

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- Bewertungs- Anpassungsfaktor Erlduterung
stiick grundstiick
Stichtag 01.01.2021 17.04.2021 * 1,00 E 1
I11. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lage durchschnitt- Ecklage * 1,00 E2
liche Lage
lageangepasster abgabenfreier BRW am Werter- = 100,00 €/m?
mittlungsstichtag
Entwicklungsstufe |Baureifes Land | Baureifes Land | * 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 100,00 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt noch - 0,00 €/m?
ausstehende Abgaben
abgabenfreier relativer Bodenwert = 100,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
abgabenfreier relativer Bodenwert 100,00 €/m?
Flache * 690 m?
abgabenfreier Bodenwert = 69.000,00 €
rd. 69.000.00 €

Der Bodenwert des Gesamtgrundstiicks betrigt zum Wertermittlungsstichtag 17.04.2021 insgesamt rd.

69.000,00 €.

Erlauterung zur Bodenwertermittlung:

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwertes auf die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag ist nicht erforderlich, da auf Grund der zeitlichen Differenz zwischen Richtwert- und
Wertermittlungsstichtag keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind.

E2

Eine Ecklage weist gegeniiber einem ,normalen”, d.h. einseitig erschlossenen Grundstiick
nutzungsbedingte Vor- und/oder Nachteile aus, die bei der Wertermittlung sachgemil3 zu qualifizieren
und quantifizieren sind.

Im vorliegenden Bewertungsfall gleichen aus Sicht des Sachverstindigen die Nachteile (hdhere
ErschlieBungs- und Ausbaukosten, hohere Grundbesitzabgaben und Unterhaltungsaufwand, groBere
Einsichtmoglichkeit) die Vorteile (bessere Anfahrbarkeit und Grundstiicksausnutzung) aus, so dass keine
Wertanpassung erforderlich ist.
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5.3.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zu bewertenden Wohnungs- und Teileigentum Nr. 1
zugehorigen Miteigentumsanteil (ME = 623,456/1.000) ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in
etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungs- und Teileigentums Nr. 1 am
Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fiir die Ertrags- und Sachwertermittlung
angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 69.000,00 €
Zu-/Abschldge aufgrund bestehender 0,00 €
Sondernutzungsrechte
angepasster Bodenwert 69.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 623,456/1.000
vorldufiger anteiliger Bodenwert 43.018,46 €
Zu-/Abschliage aufgrund bestehender 0,00 €
Sondernutzungsrechte
anteiliger Bodenwert 43.018,46 €
rd. 43.000,00 €

Der anteilige Bodenwert betridgt zum Wertermittlungsstichtag 17.04.2021 insgesamt 43.000,00 €.
5.4 Ertragswertermittlung

5.4.1 Das Ertragswertmodell der Wertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 — 20 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrige wird als Rohertrag bezeichnet.
Malgeblich fir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt
sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung
einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuBlenanlagen i.d.R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 16 ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut wére.

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

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

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.
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Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert* und ,,Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestechende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorldufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
vorldufigen Ertragswert sachgemal zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich
erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

5.4.2 Erliduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 18 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméfer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich
erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den iiblichen
(nachhaltig gesicherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude)
auszugehen.

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

Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)

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

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Riickstinde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung
auf Zahlung, Aufthebung eines Mietverhéltnisses oder Rédumung (§ 19 Abs. 2 Ziffer 3 ImmoWertV u. §
29 Satz 1 und 2 II. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 17 Abs. 2 und § 20 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag,
der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrdge
einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch
anfallenden Ertrége - abgezinst auf die Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertméBig
gleichzusetzen mit dem Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofle im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge fiir mit dem Bewertungsgrundstiick
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsdtzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV). Der Ansatz
des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt
somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert
entspricht.
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Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch
ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf
andere Weise beriicksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen)
Anlagen bei ordnungsgeméBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden konnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen
Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebdudes bzw. der Gebdudeteile abhéngig.
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere
Gegebenheiten konnen die Restnutzungsdauer verldngern oder verkiirzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

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

Bauméngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Baumingel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch

mangelhafte Ausfithrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder &sthetische Méngel

durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschdden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dulere Einwirkungen

oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schiaden und Mingel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage

der Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale

Ansitze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

eines normalen Bauzustandes nur iiberschligig schitzen, da

e nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

e grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstdndigen notwendig).

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein

aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Eigentiimer, Mieter etc. und darauf beruhenden in

Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,

chemischen o.4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschitzung angesetzt sind.
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5.4.3 Ertragswertberechnung Eigentumswohnung Nr. 1
Gebidude Mieteinheit Wohn- Anzahl marktiiblich er;ielbare
Nettokaltmiete
fliche (€ /m?) monatlich jahrlich
bzw.
(m?) (Stk.) (€/Stk.) (€) (€)
Wohnung Nr. 1 Wohnung 173,85 5,00 869,25 10.431,00
(Doppelhaus- Nr. 1 im EG (97%)
hilfte) und OG
Garage und Garage, 1,00 30,00 30,00 360,00
Carport Carport (3%)
Summe 173,85 1,00 899,25 10.791,00
(100%)

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchge-
fiihrt (vgl. § 17 Abs. 1 ImmoWertV). Diese wurde dem aktuellen 6rtlichen Mietspiegel entnommen und
an das Bewertungsobjekt angepasst.

Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 10.791,00 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) — 2.786,02 €

jahrlicher Reinertrag = 8.004,98 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwert-

anteils, der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung, Seite 27)

3,00 % von 43.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) — 1.290,00 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.714,98 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur InmoWertV)

bei p= 3,00 % Liegenschaftszinssatz

und n= 418 Jahren Restnutzungsdauer X 23,412

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 157.211,11 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung, Seite 27) + 43.000,00 €

vorliufiger Ertragswert des Wohnungs- und Teileigentums Nr. 1 = 200.211,11 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das

Sondereigentum betreffend (vgl. Seite 41-43) — 109.000,00 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das

gemeinschaftliche Eigentum betreffend — 0,00 €

Ertragswert des Wohnungs- und Teileigentums Nr. 1 = 91.211,11 €
rd 91.200.00 €

8 Gewichtet nach den Rohertragsanteilen der Eigentumswohnung Nr. 1 und der Garage/Carport am Gesamtrohertrag:

97 % von 41 Jahren (RND Doppelhaus im Siiden)
3 % von 29 Jahren (RND Garage/Carport)

= 39,77 Jahre
= 0,87 Jahre

40,64 Jahre, rd. 41 Jahre.
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5.4.4 Erlauterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung

Wohnfliche

Die Berechnungen der Wohnfldche erfolgten auf der Grundlage eines ortlichen Aufmalies (Erdgeschoss)
bzw. aus den vorliegenden Bauzeichnungen (Obergeschoss).

Sie orientiert sich an der Wohnflichen- und Mietwertrichtlinic zur wohnwertabhidngigen
Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in denen die von der Rechtsprechung
insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten Maflgaben zur wohnwertabhingigen Anrechnung
der Grundflédchen auf die Wohnfldche systematisiert sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel
15). Die Berechnungen weichen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (DIN 277,
WOoFI1V) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Nettokalt-
miete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grund-
miete umlagefihigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fiir mit
dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke in Anlehnung an den aktuellen Miet-
spiegel fiir nicht preisgebundenen Wohnraum im Kreis Olpe (Stand 01.03.2021) abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m?
Wohn- oder Nutzfliche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungs-
kostenanteil) bestimmt.

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)
e fiir die Mieteinheit Eigentumswohnung Nr. 1:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m?> WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—-- -—-- 357,00
Instandhaltungskosten -—- 12,00 2.086,20
Mietausfallwagnis 2,00 - 208,62
Summe 2.651,82
(ca. 25 % des Rohertrags)

e fiir die Mieteinheit Garage/Carport:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - - 39,00
Instandhaltungskosten -—-- -—-- 88,00
Mietausfallwagnis 2,00 -—- 7,20
Summe 134,20
(ca. 37 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

e  der verfiigbaren Angaben des Ortlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e des in [1], Kapitel 3.04. veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssédtze als Referenz- und Ergénzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssétze
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gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebidudes sowie ObjektgroBe (d.h. des
Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind
bestimmt und angesetzt. Der Sachverstindige hélt einen Liegenschaftszinssatz von 3,00% fiir ange-
messen.

5.5 Sachwertermittlung
5.5.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Sachwerts ist in den §§ 21 — 23 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen nutzbaren Gebdude und Auflenanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen abgeleitet.
Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebdude und AufBenanlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstiick unbebaut wire.

Der Sachwert der Gebaude (Normgebdude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und
besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der
jeweils individuellen Merkmale:

¢ Objektart,

* Ausstattungsstandard,

* Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

* Baumaéngel und Bauschidden und

* Dbesondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der AuB3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung mit erfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von {iblichen
Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungssétzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der Aullenanlagen ergibt, ggf. nach der
Beriicksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung der (Zeit)Werte
der Gebdude und AuBenanlagen noch nicht beriicksichtigter besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale, den vorldufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhéltnisse anzupassen. Zur
Beriicksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorldufigen Sachwert
vorzunchmen. Die ,Marktanpassung“ des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem &rtlichen
Grundstiicksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV) fiihrt im
Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grundstiicks.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + Aulenanlagen) den
VergleichsmafBstab bildet.

5.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungswert (§ 22 ImmoWertV)

Der Gebaudeherstellungswert wird durch Multiplikation des Gebduderauminhalts (m®) oder der
Gebdudefliche (m?) des (Norm)Gebédudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare
Gebdude ermittelt. Dem so ermittelten Herstellungswert ist noch der Wert von besonders zu
veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen sowie die Baunebenkosten
(BNK) hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdaude mit
anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist
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eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter iiber mehrere Jahre hinweg
mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich
der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen {iberwiegend die Dimension ,,€/m* Bruttorauminhalt™ bzw. ,,€/m?
Bruttogrundflache® des Gebédudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebiiude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebauderauminhalts oder der Gebédudeflichen werden einige den Gebaudewert
wesentlich beeinflussenden Gebédudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser
Wertermittlung mit ,,Normgebdude“ bezeichnet. Zu diesen bei der Rauminhalts- oder
Grundflichenberechnung nicht erfassten Gebédudeteilen gehoren insbesondere KellerauB3entreppen,
Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u.U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebdudeteile ist deshalb zusétzlich zu den fir das Normgebdude ermittelten
Herstellungskosten (i.d.R. errechnet als ,,Normalherstellungskosten x Rauminhalt bzw. Flache®) durch
Wertzuschldge besonders zu beriicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgeméf nur Herstellungskosten von Gebduden mit - wie der Name
bereits aussagt - normalen, d.h. iiblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen
Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebdudewert erhohende besondere
Einrichtungen sind deshalb zusidtzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungskosten (oder
Zeitwert) des Normgebaudes zu berticksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattungen und
i.d.R. fest mit dem Gebdude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebaduden
nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Ausstattungsstandards mit
erfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht beriicksichtigt (z.B. Sauna
im Einfamilienwohnhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéfts-, Gewerbe- und Industriegebduden, spricht man
auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (§ 22 Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV)

Zu den Herstellungskosten gehoren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,,Kosten fiir Planung,
Baudurchfithrung, behordliche Priifung und Genehmigungen sowie fiir die in unmittelbarem
Zusammenhang mit der Herstellung erforderlichen Finanzierung® definiert sind.

Ihre Hohe hingt von der Gebédudeart, von den Gesamtherstellungskosten der baulichen Anlagen sowie
dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der Bauausfilhrung und der
Ausstattung der Gebédude ab. Sie werden als Erfahrungs(Prozent)sitze in der iiblicherweise entstehenden
Hohe angesetzt.

Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV)
Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird iiblicherweise nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstindig geschitzten wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der jeweils iiblichen Gesamtnutzungsdauer (GND)
vergleichbarer Gebaude ermittelt. Grundsdtzlich konnen auch andere Alterswertminderungsmodelle
verwendet werden, z. B. das Modell von Vogels.

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgeméfBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden konnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten
Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts,
nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhéngig.

Gesamtnutzungsdauer
Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die {ibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer =
Gesamtnutzungsdauer (GND) gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann.
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Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung, wird z.B.
die wirtschaftliche GND von Wohngebduden auf 60 bis 80 Jahre begrenzt.

Baumiéingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch mangelhafte

Ausfithrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder dsthetische Méngel durch die

Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschdden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche dullere Einwirkungen

oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schiden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der

Kosten geschidtzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch pauschale

Ansitze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.

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

eines normalen Bauzustandes nur iiberschligig schitzen, da

e nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

e grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstdndigen notwendig).

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein

aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Eigentiimer, Mieter etc. und darauf basierender in

Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,

chemischen o.4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschitzung angesetzt sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom iiblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.B. Abwei-
chungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Bauméngel und Bauschidden, oder Abwei-
chungen von der marktiiblich erzielbaren Miete). Zu deren Beriicksichtigung vgl. die Ausfiihrungen im
Vorabschnitt.

Auflenanlagen (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Dies sind auBerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen
(insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauBenwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 14 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV 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
hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert* (=
Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d.h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten
Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Die Marktanpassung ist nicht explizit innerhalb der InmoWertV-Regelungen zum Sachwertverfahren (§§
21 — 23 ImmoWertV) genannt. Der Begriff des Sachwertfaktors ist jedoch in § 14 Abs. 2 Ziffer 1
ImmoWertV erldutert. Seine Position innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV.
Diese ergibt sich u.a. aus der Praxis, in der Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen
schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der
Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorldufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw.
des Objekts zundchst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale)
angewendet werden. Erst anschlieBend diirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch
Zu- bzw. Abschlige am vorldufigen marktangepassten Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese
Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet. Der Sachwertfaktor
ist das durchschnittliche Verhiltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften
der ImmoWertV ermittelten ,,vorldufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert
nach der Objektart (er ist z.B. fiir Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundstiicke),
der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in
wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofle. Durch die sachrichtige Anwendung des aus
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Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Marktanpassungsfaktors ist das Sachwertverfahren ein

echtes Vergleichspreisverfahren.

5.5.3 Sachwertberechnung Eigentumswohnung Nr. 1

¢ NHK am Wertermittlungs- 883,72 €/m? BGF

Gebiudebezeichnung Eigentumswohnung Nr. 1 Garage/Carport
(Doppelhaushilfte)

Basis des Gebidudewerts Pauschale Wertschitzung

Berechnungsbasis

o Brutto-Grundfliche (BGF) 361,89 m?

Baupreisindex (BPI) 17.04.2021 134,1

(2010 =100)

Normalherstellungskosten (ohne

BNK)

e NHK im Basisjahr (2010) 659,00 €/m? BGF

stichtag

Herstellungskosten

e Normgebiude 319.809,43 €

e Zu-/Abschliage -5.000,00 €

¢ besondere Bauteile

¢ besondere Einrichtungen

Gebiudeherstellungskosten 314.809,43 €

(inkl. BNK)

Alterswertminderung

e Modell linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 71 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 41 Jahre

e prozentual 42.25 %

e Betrag 133.006,98 €

Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebdude (bzw. Normgebiude) 181.802,45 €

e besondere Bauteile 1.500,00 €

e besondere Einrichtungen 500,00 €

Gebiudewert (inkl. BNK) 183.802.45 € 5.000,00 €
Gebaudesachwerte des Wohnungs- und Teileigentums insgesamt 188.802,45 €
anteiliger Sachwert der Auflenanlagen (vgl. Seite 39) + 3.776,05 €
Sachwert der Gebédude und Aullenanlagen = 192.578,50 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung, Seite 27) + 43.000,00 €
vorlaufiger Sachwert des Wohnungs- und Teileigentums Nr. 1: = 235.578,50 €
Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) X 0,86

marktangepasster vorliufiger Sachwert des Wohnungs- und
Teileigentums

202.597,51 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 109.000,00 €
(vgl. Seite 41 — 43)
(marktangepasster) Sachwert des Wohnungs- und Teileigentums = 93.597,51 €
Nr.1

rd. 93.600,00 €
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5.5.4 Erlauterungen zu den Wertansitzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Bruttogrundflichen (Bruttogrundfliche = BGF) wurde auf der Grundlage der
vorliegenden Bauzeichnungen, Katasterunterlagen und ergénzenden Messungen durchgefiihrt. Die
Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 - Ausgabe 1987) 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); beim BGF z.B.

e nur Anrechnung von {iblichen/wirtschaftlich vollwertigen Geschosshohen;

e nur Anrechnung der Gebdudeteile a und tlw. b bzw.

eNichtanrechnung der Gebaudeteile ¢ (z.B. Balkone).

Herstellungswert

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachverstdndigen auf der Basis der Preisverhdltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr)
angesetzt.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebéude: Einfamilienwohnhaus (Doppelhaushélfte)

Bauteil Wigungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Aullenwinde 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entiiren 11,0 % 1,0
Innenwénde und -tiiren 11,0 % 0,7 0,3
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
Fuflbdden 5,0 % 1,0
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 23,0% | 18,7% | 0,0% | 58,3% |0,0%

Anmerkung: Die nachfolgend genannten Ausstattungsstandards dienen nur zur Einstufung des Gebdudes
in die entsprechenden Ausstattungsstandardstufen. Die genannten Bauteile miissen daher nicht zwingend
im Gebdude vorhanden sein. Es handelt sich hierbei lediglich um eine Beispielausstattung zur Ableitung
der Normalherstellungskosten.
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Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

Aullenwinde

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit
Faserzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein
oder deutlich nicht zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca. 1980)

Standardstufe 4

Dach
glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Kon-
Standardstufe 4 truktion in Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dach-
andardstute formen, z.B. Mansarden-, Walmdach; Aufsparrenddimmung, iiberdurch-
schnittliche Ddmmung (nach ca. 2005)
Fenster und Auflentiiren
Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollldden

(elektr.); hoherwertige Tiiranlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Innenwénde und -tiiren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwinde, nicht tragende Wénde in Leichtbauweise (z.B.
Holzsténderwénde mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiiren, Stahlzargen

Standardstufe 4

Sichtmauerwerk, = Wandvertifelungen  (Holzpaneele);
Schiebetiirelemente, Glastiiren, strukturierte Tiirblatter

Massivholztiiren,

Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken mit Fiillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in

Standardstufe 2 einfacher Art und Ausfiihrung
FuBBboden
Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hoch-
Standardstufe 4 wertige Massivholzboden auf geddmmter Unterkonstruktion
Sanitéreinrichtungen
Standardstufe 4 1-2 Béader mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Géiste-WC, boden-
gleiche Dusche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitét
Heizung
Standardstufe 4 FuBBbodenheizung, Solarkollektoren fiir Warmwassererzeugung, zusitzlicher

Kaminanschluss

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 4

zahlreiche Steckdosen und Lichtauslédsse, hochwertige Abdeckungen, dezentrale
Liftung mit Wéarmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschliisse

Anmerkung: Bei der Ableitung der Normalherstellungskosten wurde das fiktive und nicht das tatsdchliche
Baujahr zu Grunde gelegt. Dies ist notwendig, da aus bewertungstheoretischen Griinden hier die
unterstellten Modernisierungsmafinahmen, die zu einer Verldngerung der Restnutzungsdauer und somit
zu einer Verjiingung des jeweiligen Gebdudes fiihren, zu beriicksichtigen sind (siehe auch Ableitung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer auf Seite 40 und 41).
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebédude:
Einfamilienhaus (Doppelhaushilfte)
Ein- und Zweifamilienhduser

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudeart:

Doppel- und Reihenhduser
EG., OG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebadude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 580,00 23,0 133,40
2 645,00 18,7 120,62
3 745,00 0,0 0,00
4 895,00 58,3 521,78
5 1.120,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 775,80
gewogener Standard = 3,2

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

zwischen die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
775,80 €/m* BGF

gewogene, standardbezogene NHK 2010

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf3 Sprengnetter

e Fachwerkhéuser (Nadelholz)

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude

Baupreisindex

X 0,85

= 659,43 €/m*> BGF
rd. 659,00 €/ m> BGF

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels dem Verhéltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im
Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel
4.04.1 abgedruckt. Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag bei aktuellen Wertermittlungs-
stichtagen, fiir die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt verdffentlichte Indexstand

zugrunde gelegt.

Zu-/Abschlige zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlige zum Herstellungswert des Normgebédudes beriicksichtigt. Diese sind
aufgrund zusitzlichem bzw. mangelndem Gebédudeausbau des zu bewertenden Gebédudes gegeniiber dem
Ausbauzustand des Normgebdudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau). Im
vorliegenden Bewertungsfall wurde der untenstehende Abschlag beriicksichtigt.

Gebiude: Einfamilienwohnhaus (Doppelhaushélfte)

Bezeichnung Zu-/Abschlag

fehlender Ausbau EG -5.000,00 €

Summe -5.000,00 €
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Normgebiiude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebidudeflichenberechnung nicht erfassten und damit in den Herstellungskosten des
Normgebdudes nicht beriicksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden
einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Zeitwertzuschldge in der Hohe,
wie dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschétzungen sind die
in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten fiir
besondere Bauteile. Bei élteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméiBen besonderen Bauteilen
erfolgt die Zeitwertschiatzung unter Berlicksichtigung diesbeziiglicher Abschlige. Beim Be-
wertungsobjekt wurde folgendes besondere Bauteil beriicksichtigt:

Gebidude: Einfamilienwohnhaus (Doppelhaushélfte)

besondere Bauteile Zeitwert Anteil anteiliger Zeitwert

(inkl. BNK) (inkl. BNK)
Eingangstreppe mit Uberdachung 1.500,00 € |100 % 1.500,00 €
Summe

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihrem
Herstellungs- bzw. Zeitwert geschitzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen
Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten fiir besondere (Betriebs)Einrichtungen. Beim
Bewertungsobjekt ist folgende besondere Einrichtung zu beriicksichtigen:

Gebaude: Einfamilienwohnhaus (Doppelhaushélfte)

besondere Einrichtungen Zeitwert Anteil anteiliger Zeitwert
(inkl. BNK) (inkl. BNK)
Kaminofen 500,00 € (100 % 500,00 €
Summe
Baunebenkosten

Die Baunebenkosten sind unmittelbar in den Normalherstellungskosten enthalten.

Auflenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem Zeitwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Bei dlteren und/oder schadhaften
AuBenanlagen erfolgt die Zeitwertschiatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlége.

AuBenanlagen Anteil anteiliger Sachwert
(inkl. BNK)

prozentuale Schétzung: 2,00% der Ge- 3.776,05 €

baudesachwerte insgesamt (188.802,45 €)

Summe 3.776,05 €

Gesamtnutzungsdauer fiir das Einfamilienhaus (Doppelhaushiilfte)

Die iibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die
Bestimmung der NHK gewihlten Gebdudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebiude: Einfamilienhaus (Doppelhaushiilfte)
Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fiir die gewéhlte Gebaudeart und den Standards
tabellierten tiblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
ubliche GND | 60 65 70 75 80
[Jahre]
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Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebdudestandard von 3,2 betrégt demnach rd. 71
Jahre.

Gewichtung der standardbezogenen GND fiir das Gebidude: Garage/Carport

Die GND wird als gewichteter Mittelwert aus den fiir die gewihlte Gebdudeart und den Standards
tabellierten iiblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt. Die relativen Gebédudeanteile fiir die Gewichtung
der GND wurden auf der Grundlage der diesbeziiglichen Angaben in den Standard-Tabellen bzw.
Bauteiltabellen geschitzt.

Standard iibliche GND relativer Gebaudeanteil relativer GND-Anteil
[Jahre] [Jahre]
3,0 50 100,0/100,0 50,00
Summe 100,0/100,0 50,00 Jahre
gewichtete, standardbezogene GND rd. 50 Jahre.
Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Néherung die Differenz aus "lblicher Gesamtnutzungsdauer"”
abziiglich "tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings
dann verlangert (d. h. das Gebdude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansidtzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modemisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) fiir das
Gebiude: Einfamilienwohnhaus (Doppelhaushiilfte)

Das (gemil} Bauakte) ca. 1820 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

Fiir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im Wertermitt-
lungsansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst
in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,,Sachwertrichtlinie®) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 14 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

. . Tatsdchliche Punkte .
ModernisierungsmafBnahmen Maximale Begriin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte dung
Malnahmen MafBnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
N - 4 0,0 4,0
Wirmeddmmung
Modernisierung der Fenster und AuBlentiiren 2 0,0 2,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, ) 0.0 20
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
Modernisierung von Biadern 2 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. 5 0.0 20
Decken, Fullboden, Treppen ’ ’
Summe 0,0 14,0

Ausgehend von den 14 Modernisierungspunkten ist dem Gebdude der Modernisierungsstandard
,uberwiegend modernisiert™ zuzuordnen.

In Abhédngigkeit von:

o der iliblichen Gesamtnutzungsdauer (71 Jahre) und
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e dem (,vorldufigen rechnerischen*) Gebédudealter (2021 — 1820 = 201 Jahre) ergibt sich eine
(vorldufige rechnerischen) Restnutzungsdauer von (71 Jahre — 201 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsstandards ,,iiberwiegend modernisiert™ ergibt sich fiir das Gebaude
eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 41 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (71 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (41 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebdudealter von (71 Jahre — 41 Jahre =) 30 Jahren. Aus dem fiktiven
Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2021 — 30 Jahren =) 1991.
Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Gebdude Einfamilienwohnhaus
(Doppelhaushilfte) in der Wertermittlung

e cine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 41 Jahren und

o cin fiktives Baujahr 1991

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor)
Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage
e der verfiigbaren Angaben des ortlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuzichung
e des in [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach
Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und Objektgrofe (d.h. Gesamt-
grundstiickswert) angegeben sind, und
e des lage- und objektwertabhidngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal
bestimmt und angesetzt.
Entsprechend den vorgenannten Ausfiihrungen und unter Beriicksichtigung der Objektart Wohnungs- und
Teileigentum wird fiir das Bewertungsobjekt der Marktanpassungsfaktor mit 0,86, d.h. einem Abzug von
14% am ,,vorldufigen Sachwert* geschitzt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméfigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Sachwertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusitzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschidden und die erforderlichen
(bzw. in den Wertermittlungsansétzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden
nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h.
der hierdurch (ggf. zusitzlich "geddmpft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungs-
moglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollzichbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schitzung des
Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in aller Regel
durch die Angabe grob geschitzter Erfahrungswerte fiir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht
werden. Die Kostenschétzung fiir solche baulichen Maflnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von
Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflichen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.
Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsitzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer
differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den
Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investitionen
sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschiatzung im
Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschiatzungen fiir das
Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, ndmlich der Feststellung des
Markt-/Verkehrswertes.
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Da hierfiir allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die
Ermittlung ndherungsweise 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 fiir Schadenbeseitigungsmafinahmen aus den NHK-Tabellen
abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schitzmodelle
derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfiigbaren Modelle, die in einheitlicher
Weise gleichermallen anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie
modernisierungsbediirftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Modernisierungsbesonderheiten -109.000,00 €
e Einfamilienwohnhaus (Doppelhaushélfte) -109.000,00 €

Summe -109.000,00 €

Wertminderung infolge erforderlicher Modernisierungsmafinahmen fiir das Gebiude
wZweifamilienwohnhaus*

Modernisierungskosten u.i:

O relative Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Maflnahmen 850,00 €/m?
(bei 14,00 Modernisierungspunkten)
Wohn-/Nutzfliche X 173,85 m?
O Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Maflnahmen [a] = 147.772,50 €
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0,00 €
davon Anteil fiir gestaltbare MaBBnahmen [c] 0,00 €
davon Anteil fiir nicht gestaltbare Maflnahmen [d] 0,00 €
O Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 147.772,50 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(Ik) X 0,95
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 140.383,88 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,,gestaltbaren® MafBinahmen ([a] + [c]) x = 140.383,88 €
Rf(Ik)
relative regionalisierte Neubaukosten 1.857,00 €/m?
Wohn-/Nutzfldche X 173,85 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 322.839,45€
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(Ik) / 0,43
HK
Erstnutzungsfaktor 1,25

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

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

GEZ =202.597,51 € X 0,43 x (1,25-1) = 21.779,23 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schonheitsreparaturen:
eingesparte Schonheitsreparaturen 81,00 €/m?
Wohn-/Nutzfldche % 173,85 m?
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Kostenanteil x 14,0 Pkte/20 Pkte
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen = 9.857,30 €
Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.i.:

gesamte abzuziehende Kosten fiir die unterstellten Maflnahmen ([a] + [b]) x — 140.383,88 €
Rf(Ik)

Werterhohung wegen Gestaltungsmoglichkeit, Investitionen und Erst- +  21.779,23 €
/Eigennutzung

Werterhohung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen + 9.857,30 €
Ertragsausfille infolge der unterstellten Modernisierungen u.d. [g] - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinfliisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h] - 0,00 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmafSinahmen u.i. [i] = —-108.747,35 €

rd.  —109.000,00 €

Zur Information: kpy = Werteinfluss IM [1] / IKg; mit IKg = (([a] + [b]) x Rf(Ik)) + [g] + [h]) = 0,776
5.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,, Wahl der Wertermittlungsverfahren* dieses Verkehrswertgutachtens enthilt die
Begriindung fiir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen
Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als
auch das Sachwertverfahren auf fiir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen)
basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensméfige Umsetzungen von Preisvergleichen
sind. Alle Verfahren fiihren deshalb gleichermalen in die Néhe des Verkehrswerts.
Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von
zwei Faktoren ab:
e von der Art des zu bewertenden Objekts (iibliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwert-
orientierte Preisbildung im gewo6hnlichen Geschaftsverkehr) und
e von der Verfiigbarkeit und Zuverldssigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitét des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

5.6.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Werter-
mittlungsverfahren beschriebenen Griinden auf dem Grundstiicksmarkt iiblicherweise durch Preisver-
gleich gebildet.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Ertragswertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem
ermittelten Ertragswert abgeleitet.

Grundsitzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens
(Nachhaltigkeit des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme
Sachwertermittlung (Sachwertfaktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur
Verfligung. Das Sachwertverfahren wurde deshalb stiitzend bzw. zur Ergebniskontrolle angewendet.

5.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 91.200,00 €,
der Sachwert mit rd. 93.600,00 € ermittelt.
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5.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen
dieser Verfahren unter Wiirdigung (d.h. Gewichtung) deren Aussagefdhigkeit abzuleiten; vgl. § 8 Abs. 1
Satz 3 ImmoWertV.

Die Aussagefdhigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den
fiir die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungs-
mechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszu-
verlissigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Beziiglich der
zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (¢) und dem Ertragswert das
Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir die Sachwertermittlung in
befriedigender Qualitdt (genauer Bodenwert, iberortlicher Sachwertfaktor fir FEin- und
Zweifamilienwohnhduser) und fir das Ertragswertverfahren in guter Qualitit (ausreichend gute
Vergleichsmieten, iiberértlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfiigung.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitdt der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Sachwertverfahren das Gewicht 0,80 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b)
beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,90 (b) = 0,900 und

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (¢) x 0,80 (d) = 0,800.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betrégt:
[91.200,00 € x 0,900 + 93.600,00 € x 0,800] + 1,700 = rd. 92.300,00 €.

5.6.5 Verkehrswert

In dem vorliegenden Bewertungsfall war es dem Unterzeichner nicht moglich, eine Innenbe-
sichtigung der Riumlichkeiten im Obergeschoss des Bewertungsobjekts durchzufiihren (vgl. Abs.
1.4 Seite 6).

In der Praxis tritt diesbeziiglich die Frage auf, ob der Sachverstindige bei Nichtbesichti-
gungsmoglichkeit einen Wert-, d.h. Risikoabschlag machen sollte. Der Bieter ersteigert ein Objekt,
welches ggf. schlechter ausgestattet oder gar schadhaft ist. Es konnten nicht alle wertbestimmenden
Ausstattungs- bzw. Zustandsmerkmale recherchiert werden. Der Sachverstindige wird in der
vorliegenden Verkehrswertermittlung nach eingehender Uberlegung, gutachterlichem Ermessen
und bestem Wissen und Gewissen keinen Risikoabschlag vornehmen. Die Aussagekraft des
Gutachtens wird jedoch durch die teilweise nicht durchzufiihrende Innenbesichtigung erheblich
gemindert. Ein wirtschaftlich denkender, durchschnittlicher Marktteilnehmer wird diesen
Umstand entsprechend wertmindernd beriicksichtigen und beim Bieten vorsichtiger vorgehen.

Der unbelastete Verkehrswert (ohne Beriicksichtigung der Eintragungen in Abteilung II des Grundbuchs
von Olpe-Land Blatt 1882) des 623,456/1.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum fiir das mit einem Zweifamilienwohnhaus bebauten Grundstiick in 57462 Olpe -
Stachelau, Am Stachelauer Berg 1, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erd-
und Obergeschoss mit Kellerriumen, dem Spitzboden und dem Garagenstellplatz im Freien (von
der Strafie am Stachelauer Berg gesehen links), simtlich im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt 1fd. Nr.
Olpe-Land 1882 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Olpe-Land 26 124
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wird zum Wertermittlungsstichtag 17.04.2021 ohne die Mdoglichkeit der Innenbesichtigung der
Réumlichkeiten im Obergeschoss der verfahrensgegenstindigen Eigentumswohnung Nr. 1 mit rund

92.300,00 €

in Worten: zweiundneunzigtausenddreihundert Euro

geschitzt.

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift, dass das Gutachten unparteiisch, ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse und unter Beriicksichtigung der allgemeinen
Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erstellt wurde.

IFreudenberg, den 30. April 2021

Aiaol i,

Michael Sghler

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.

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

In sonstigen Fillen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt
wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und
typischerweise eintretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt
unberiihrt. Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters
und Betriebsangehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlédssigkeit verursachte
Schiden. Die Haftung fiir die Vollstindigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder {ibermittelt werden, ist auf die Héhe
des fiir den Auftragnehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt. Eine iiber
das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf maximal
1.000.000,00 EUR begrenzt. Aullerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen
Karten (z.B. Strallenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt
sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.
Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen
darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden,
in anderen Fillen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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6. Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

Landesbauordnung (BauO NRW):

Bauordnung fiir das Land Nordrhein — Westfalen in der Neufassung vom 04. August 2018 und am O1.
Januar 2019 (GV. NRW.2018 S 421), zuletzt geéndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 26.03.2019
(GV.NRW S. 193).

BauGB:
Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 3.November 2017 (BGBI. I S. 3634).

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung {iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786).

ImmoWertV:

Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immo-
bilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. I S. 639), zuletzt geéndert
durch Artikel 16 des Gesetzes vom 26. November 2019 (BGBI. I S. 1794.

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstiicken in der Fassung vom 1. Médrz 2006 (BAnz. Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlieBlich der
Benachrichtigung vom 1. Juli 2006 (BAnz Nr. 121 S. 4798).

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. September
2012 (BAnz AT 18.10.2012).

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)
in der Fassung vom 11. Januar 2011 (BAnz Nr. 24 S. 597).

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung vom 12.
November 2015 (BAnz AT 04.12.2015).

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) in der Fassung vom
20. Mérz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909; 2003 1 S. 738), zuletzt gedndert durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 31. Januar 2019 (BGBI. I S. 54).

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfléche vom 25. November 2003 (BGBI.
I S. 2346).

BetrKV:

Betriebskostenverordnung — Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November
2003 (BGBI. I S. 2346), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 03. Mai 2012 (BGBI. I S.
958).

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 ,,Wohnungen; Berechnung der Wohnflichen und Nutzflachen* (Ausgabe Februar 1962);
obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung.
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WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Kapitel 2.12.4).

GEG:
Gebidudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur

Warme- und Kalteerzeugung in Gebduden i.d.F. der Bekanntmachung vom 13. August 2020 (BGBI. I S.
1728).

Wohnungseigentumsgesetz - WEG:

Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG) vom
15. Marz 1951 (BGBI. I S. 175, 209), in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. 1
S. 34).

ZVG:

Gesetz iber die Zwangsversteigerung vom 24. Mirz 1897 (RGBI. S. 97), in der Fassung der
Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBL III 310-14), zuletzt gedndert durch
Artikel 15 des Gesetzes vom 20. November 2015 (BGBI. I S. 2010).

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Grundstiicksbewertung — Marktdaten und Praxishilfen; Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr — Ahrweiler 2021

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Grundstiicksbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr — Ahrweiler 2021

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-,
Literatur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie
Bodenordnung, Version 28.0 Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2020

[4] Baukosten 2014/2015: Instandsetzung/ Sanierung, Modernisierung/ Umnutzung; Arbeitshilfen zur
Konstruktionswahl und Planung, Kostenschitzung und Kostenberechnung; Schmitz/Krings/
Dahlhaus/Meisel

[5] Immobilien & bewerten, Zeitschrift fiir Bewertungssachverstindige

[6] Model zur Ableitung von Sachwertfaktoren der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der
Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen — AGVGA-NRW

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Sinzig entwickelten
Softwareprogramms ,,Sprengnetter-ProSa, Version 36.21.3 (Stand April 2021) erstellt.
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7. Verzeichnis der Anlagen

7.1 Ubersichtskarte MaBstab ~ 1: 200.000
7.2 Stadtplan MaBstab ~ 1: 20.000
7.3 Luftbild Mafstab ~ 1: 2.000
7.4 Auszug aus dem Liegenschaftskataster ohne Maf3stab

7.5 Grundrisszeichnungen

7.6 Berechnung der Wohnflache

7.7 Fototibersichtsplan, Darstellung der Baulastfliche

7.8 Fotos
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