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1. Bewertungsqrundlagen

(1) Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert
worden ist

(2) Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert
worden ist

(3) Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV) vom
14. Juli 2021

(4) Musteranwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung 2023 (ImmoWertA)

2. Literaturverzeichnis

(1) Kleiber
Verkehrswertermittiung von Grundstiicken
10., neu bearbeitete Auflage 2025

(2) Petersen
Verkehrswertermittiung von Immobilien

(3) Simon, Reinhold, Simon
Wertermittlung von Grundstlicken
5. Auflage

(4) GuG-Fachliteratur und GuG-Kalender 2025

(5) Schmitz/Gerlach/Meisel
Baukosten 2024/2025
Neubau — Ein- und Mehrfamilienhauser
23. Auflage 2024

(6) Dahlhaus/Krings/Schmitz
Baukosten 2024/2025
Altbau — Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung
25. Auflage 2024

(7) Kleiber
Marktwertermittiung nach ImmoWertV
10.neu bearbeitete Auflage 2025

(8) Kleiber-Digital
Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft mbH
www.kleiber-digital.de

(9) Kileiber
ImmoWertV (2021)
13. aktualisierte und Uberarbeitete Auflage
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3.

Vorbemerkung

Der Unterzeichner wurde mit Schreiben vom 13.10.2025 vom Amtsgericht Olpe beauftragt, ein
Wertgutachten zum Zwecke der Vorbereitung der Festsetzung des Verkehrswertes gemaf
§ 74 a ZVG Uber

Miteigentumsanteile
des bebauten Grundstiicks
Pettmecke 67
57439 Attendorn-Beukenbeul

zu erstellen.

Ziel jeder Grundstiickswertermittlung ist die Ermittlung des Verkehrswertes nach § 194 BauGB. Bei
Gutachten in der Zwangsversteigerung ergibt sich die Besonderheit, dass grundséatzlich der
Verkehrswert ohne Bericksichtigung der Abteilung 1l des Grundbuchs (Lasten und
Beschrankungen) ermittelt wird; hier besteht der wesentlichen Unterschied zwischen dem
Lunbelasteten® Verkehrswert nach ZVG und dem ,belasteten* Verkehrswert nach BauGB. Der
Verkehrswert in der Zwangsversteigerung wird somit unabhangig von den eingetragenen dinglich
abgesicherten Lasten und Beschrankungen ermittelt.

Aus Griinden der Klarheit und Nachvollziehbarkeit fir den potenziellen Ersteher / Bietinteressenten
kann — bei Bedarf — flir den Zweck der Zwangsversteigerung auch nachrichtlich der ,belastete”
Verkehrswert (Marktwert) — hier im Sinne der Legaldefinition des Verkehrswertes gema® § 194
BauGB - unter Beriicksichtigung der Einfliisse aller Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs
ermittelt werden. Der Auftrag des Amtsgerichts umfasst diese, sofern notwendigen, zusatzlichen
Berechnungen. Sie werden auftragsgemal, falls notwendig, gesondert ausgewiesen und dem
Amtsgericht Gbermittelt.

Die Wertermittlung fihre ich entsprechend
ermittlungsverordnung (ImmoWertV) durch.

den Regularien der Immobilienwert-

Wesentliche Angaben/Daten

Auftraggeber: Amtsgericht Olpe
Bruchstralle 32
57462 Olpe

Auftrag vom: 13.10.2025

Umfang des Auftrages: Erstellung eines Gutachtens Uber den
Verkehrswert (= Marktwert) (i.S.d. § 194

Baugesetzbuch) des Objekts

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung als Grundlage eines

Zwangsversteigerungsverfahrens

Eigentimer gem. Grundbuch:

Art des Bewertungsobijekts: Eigentumswohnung

Baujahr: 1976 (gem. Bauakte), Anbau 1993
(gem. Bauakte)

Wohnflache: ca. 82 m?

Objektadresse: Pettmecke 67, 57439 Attendorn-Beukenbeul

Grundbuch: Amtsgericht Olpe, Grundbuch (Wohnungs- und
Teileigentumsgrundbuch) von Ewig, Blatt 998

GrundstlicksgroRe: 1.000 m? (gem. Grundbuch)

Katasterangaben: Gemarkung Ewig, Flur 25, Flurstlick 42

Miteigentumsanteile:

50/100
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Arbeitsunterlagen und Auskiinfte:

1. Grundbuchauszug

2. Auszug aus dem Liegenschaftskataster

3. Auskunft Gber Flachennutzungs- und
Bebauungsplan der Stadt Attendorn

4. Bauakte des Kreis Olpe

5. Baulastenauskunft des Kreis Olpe

6. Grundstlcksmarktbericht 2025 — Kreis Olpe

Tag der Ortsbesichtigung: 12.11.2025

Wertermittlungsstichtag: 12.11.2025

Qualitatsstichtag: 12.11.2025

Umfang der Ortsbesichtigung: Alle Rdume waren zuganglich und konnten
besichtigt werden

Teilnehmer am Ortstermin: ]
|

Thomas Feldmann (Sachverstandiger)

Wertbestimmendes Verfahren: Ertragswertverfahren

5. Grundstiick

5.1. Lagemerkmale

5.1.1.

Makrolage

Das Bewertungsobjekt liegt im Kreis Olpe im stdlichen Nordrhein-Westfalen. Der
Kreis Olpe umfasst die Stadte Attendorn, Drolshagen, Lennestadt und Olpe sowie
die Gemeinden Finnentrop, Kirchhundem und Wenden. Der Kreis Olpe hat
insgesamt ca. 133.000 Einwohner und eine Flache von 710,81 km?2
Verkehrsgunstig an den Bundesautobahnen A4 und A45 gelegen hat sich der Kreis
Olpe zu einem wirtschaftlich starken Standort entwickelt. Mittelstdndische und
Uberregional tatige Betriebe verschiedener Branchen sind die Stitzpfeiler des
wirtschaftlichen Geschehens der Region. Hierzu gehoéren Metallgiel3ereien,
Rohrziehereien, Gesenkschmieden, Armaturenfabriken, Automobilzulieferer,
Maschinenfabriken sowie Betriebe fur elektronische Erzeugnisse. AuRerdem gibt
es zahlreiche Betriebe und Firmen des Handwerks-, Handels- und
Dienstleistungsgewerbes.

Aufgrund der Lage im Sauerland mit seinen Bergen, Seen und Waldern ist der
Tourismus fUr den Kreis Olpe ein weiterer wichtiger Wirtschaftsfaktor. Durch die
Nahe zum Ruhrgebiet (Dortmund 75 km) und die Nahe zu Holland wird die Region
gerne als Naherholungsziel genutzt.

Die Stadt Attendorn hat ca. 14.000 - mit allen Gemeinden ca. 25.000 - Einwohner
und liegt im westlichen Bereich des Kreises Olpe. Das Oberzentrum Siegen ist ca.
40 Autominuten entfernt.

Mikrolage

Das Objekt liegt ca. 15 Autominuten westlich von Attendorn im Ortsteil Beukenbeul.
Angrenzend befinden sich Uberwiegend Wohnbebauung und Griinland.

Die Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist als unzureichend einzustufen.
Eine Bushaltestelle ist fuBlaufig in ca. 5 Min. zu erreichen. Es fahrt jedoch nur der
Schulbus. Der Bahnhof von Attendorn ist in ca. 15 Autominuten zu erreichen.

Ein Kindergarten ist in Listerscheid vorhanden. Eine Grundschule befindet sich in
Neu-Listernohl. Sonstige Schulen gibt es in Attendorn.

Beukenbeul verflgt Uber keinen Einzelhandel. Der Bedarf des taglichen Lebens
kann muss in Attendorn gedeckt werden. Discounter etc. sind in ca. 15 Autominuten
zu erreichen.
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5.2,

5.3.

5.4.

5.1.3.

Immobilienmarkt Kreis Olpe’

Laut einer Analyse des Pestel-Instituts besteht im Kreis Olpe ein Bedarf von etwa
460 neuen Wohnungen pro Jahr bis 2028, um den aktuellen Mangel von rund 1.220
Wohnungen zu decken.

Die Anzahl der erteilten Baugenehmigungen ist rlcklaufig. In den ersten finf
Monaten des Jahres 2024 wurden lediglich 93 neue Wohnungen genehmigt, was
einem Ruckgang von 17 % im Vergleich zum Vorjahreszeitraum entspricht.

Trotz eines Leerstands von etwa 2.370 Wohnungen (3,8 % des Bestands) sind viele
dieser Objekte aufgrund ihres Zustands nicht sofort bewohnbar.

Der Bevdlkerungsriickgang schwacht sich ab; Familien und altere Paare stellen die
grolte Nachfragegruppe.

Fazit: Der Immobilienmarkt im Kreis Olpe zeigt eine heterogene Entwicklung.
Wahrend die Preise flr Einfamilienhduser in einigen Bereichen leicht ricklaufig
sind, bleiben die Preise fur Eigentumswohnungen stabil oder steigen leicht,
abhangig von der Lage. Der bestehende Wohnraummangel und die ricklaufigen
Baugenehmigungen koénnten mittelfristig zu weiterem Preisdruck fiuhren. Far
potenzielle Kaufer und Investoren bietet der Markt sowohl Chancen als auch
Herausforderungen, abhangig von der spezifischen Lage und dem Segment.

Grundstiicksmerkmale (siehe Liegenschaftskarte, Anlage 5)

Das Grundstlick besteht aus einem Flurstick und hat einen unregelmaRigen. leicht
trapezformigen Zuschnitt. Die ErschlieSung erfolgt tGber die Stralle ,Pettmecke®.

Grundstucksfront: ca. 16 m
Grundstuckstiefe: ca. 49 mim Mittel
Topografie: mittelmaRig nach Sidost geneigt

Grindungsverhéltnisse: Eine Bodenuntersuchung fand nicht statt. Es wird ein gewachsener,
normal tragfahiger Baugrund unterstellt.

Das Grundstuck verfugt Uber eine gute Besonnung.

ErschlieBung

Strale: Die Stralie ,Pettmecke® ist ausgebaut mit einer Fahrbahn aus
Asphalt. Gehwege sind im Bereich des Bewertungsobjekts nicht
vorhanden.

Versorgung: Anschluss an das 6ffentliche Wasser- und Stromnetz.

Abwasser: Anschluss an den 6&ffentlichen Kanal.

Medien: DSL-Anschluss ist vorhanden, aber sehr unzuverlassig;

Mobilfunkabdeckung ist gegeben

Das Grundstuck ist somit voll erschlossen. Erschlieungsbeitrdge nach dem BauGB sind
noch nicht abgegolten. Falligkeit und Héhe der zu erwartenden ErschlieRungsbeitrage
stehen zurzeit nicht fest. Kanalanschlussbeitrage nach dem KAG sind abgegolten.
Kostenerstattungsbeitrdge nach dem BauGB fallen nicht an2.

Entwicklungsstufe des Grund und Bodens
Baureifes Land

! Quelle: Internetrecherche
2 1t. Auskunft der Stadt Attendorn vom 20.10.2025
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5.5. Flachennutzungsplan?

Der Bereich des Bewertungsobjekts wird im derzeitig gultigen Flachennutzungsplan der
Stadt Attendorn als ,Gemischte Bauflachen (M)“ dargestellt.

5.6. Bebauungsplan*

Das Obijekt liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Somit ist das Gebiet zum
Stichtag planungsrechtlich nach § 34 BauGB als ,im Zusammenhang bebauter Ortsteil“ zu
beurteilen. Demnach ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Dabei missen die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben, und das Ortsbild
darf nicht beeintrachtigt werden.

5.7. Sonstige baurechtliche Rahmenbedingungen®
Das Grundstuck liegt innerhalb der Innenbereichssatzung ,Beukenbeul®.

5.8. Grundbuch (Auszug)

Es bestehen folgende Eintragungen:
Amtsgericht Olpe, Grundbuch von Ewig, Blatt 998:

Bestandsverzeichnis:

Ifd. Nr. b;?:egrge Gemarkung | Flur | Flurstiick | Wirtschaftsart und Lage | ha | a | m?
1 50/100 (fiinfzig Hunderstel) Miteigentumsanteil an dem
Grundstiick
Ewig 25 42 Gebéude- und 10 | 00
Freifldche, Pettmecke
67
verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung im
Erdgeschol3, Nr. 1 des Aufteilungsplanes, mit Kellerrdumen
Nr. 1 des Aufteilungsplanes. Das Miteigentum ist durch die
Einrdumung der zu dem anderen Miteigentumsanteil
(eingetragen in Blatt 999) gehdérenden Sonder-
eigentumsrechte beschrdnk..............
Abteilung Il:
Ifd. Nr. der
Ifd. Nr. betroffenen Lasten und Beschrdnkungen
Grundstiicke
1 1 Altenteil — I6schbar bei Todesnachweis — fiir a) I
I
I I D B - os Gesami-
berechtigte gemal3 § 428 BGB. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung
vom 25. Mai 1999 (UR Nr. 140/1999 des Notars Gerhard Geene in
Attendorn) eingetragen am 12. Juli 1999.
2 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Olpe, 12 K 7/25).
Eingetragen am 27.08.2025.
Abteilung Ill:
Schuldverhaltnisse, die in Abt. Il des Grundbuchs verzeichnet sind, finden in der

vorliegenden Wertermittlung keine Berucksichtigung. Solche Eintragungen sind — in aller
Regel — nicht wertbeeinflussend, sondern preisbeeinflussend. Es wird davon ausgegangen,

3 1t. Auskunft der Stadt Attendorn vom 28.10.2025
4 1t. Auskunft der Stadt Attendorn vom 28.10.2025
5 It. Auskunft der Stadt Attendorn vom 28.10.2025
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5.9.

5.10.

5.11.

5.12.

5.13.

5.14.

5.15.

5.16.

dass diese Eintragungen durch eine entsprechende Reduzierung des Kaufpreises
ausgeglichen bzw. gegebenenfalls beim Verkauf geléscht werden.

Fazit: Das Recht in Abt. Il Ifd. Nr. 1 ist nicht wertbeeinflussend, da es nachrangig ist und im
Rahmen der Zwangsversteigerung wegfallt. Das Recht in Abt. Il Ifd. Nr. 2 ist ebenfalls nicht
wertbeeinflussend.

Zulassigkeit des Bauvorhabens

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 Baugenehmigung, dem
Bauordnungsrecht und der Bauleitplanung wurde nur teilweise geprift.

Bei dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass die materielle Legalitat der baulichen Anlagen
und Nutzungen gegeben ist.

Baulastenverzeichnis®

Auf dem Grundstick sind keine Baulasten im Baulastenverzeichnis des Kreis Olpe
eingetragen.

Denkmalschutz’

Das Objekt ist nicht in der Denkmalliste der Stadt Attendorn eingetragen.

Wasserschutz®

Das Objekt liegt nicht in einer Trinkwasserschutzzone und auch nicht in einem festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet.

Altlasten®

Eine Bodenuntersuchung fand nicht statt. Das Grundstiick ist im Altlastenkataster des Kreis
Olpe eingetragen. Das belastete Erdreich wurde seinerzeit ausgeschachtet und entsorgt.
Von einer wertbeeinflussenden Belastung ist nicht mehr auszugehen.

Immissionen

Seltene Gerauschimmission durch umliegende Windkraftanlagen (ca. 1,8 km entfernt).

Bergbau®
Im Bereich des Bewertungsobjekts sind keine Beeinflussung vorhanden.

Privatrechtliche Situation

Grundbuchrechtlich gesicherte Rechte bestehen, wie in Punkt 5.8. beschrieben. Ob sonstige
Rechte (z.B. nicht eingetragene Rechte, Nachbarrechte etc.) bestehen, konnte nicht geklart
werden. Es wird davon ausgegangen, dass solche Rechte nicht bestehen.

6. Objektbeschreibung / AuBenanlagen

6.1.

6.2.

6.3.

Objektart

Eigentumswohnung im Erdgeschoss eines Zweifamilienhauses mit zwei Schlafzimmern,
Wohnzimmer, Kiiche mit Essbereich, Bad, Terrasse und Kellerraumen (teilweise ausgebaut).

Baujahr
1976 (Fertigstellung gem. Bauakte), Anbau 1993 (gem. Bauakte)

Nutzung
Zu Wohnzwecken

6 1t. Auskunft des Kreis Olpe vom 03.11.2025

7 gem. Internetrecherche vom 25.11.2025

8 gem. Internetrecherche (ELWAS-WEB) vom 25.11.2025

?1t. telefonischer Auskunft des Kreis Olpe vom 25.11.2025

10 gem. Internetrecherche (Gefihrdungspotenziale des Untergrundes in Nordrhein-Westfalen) vom 25.11.2025
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6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

Flachen- und MaBangaben

6.4.1. Wohnflache
ca. 82 m?

Anmerkung: Die ausgebauten Flachen im Untergeschoss sind aufgrund ihrer lichten
Hohe gemal Landesbauordnung keine Aufenthaltsrdume (Wohnrdume).

Grundrissgestaltung/Aufteilung
Klassische, funktionale Aufteilung

Ausfiihrung und Ausstattung™’!

Konstruktionsart:
Fundament:
AulRenwande:
Fassade:
Innenwande:
Geschossdecken:
Dach:

Fenster/Rollladen:

Tdren:
Bodenbelage:

Wande u. Decken:

Sanitarausstattung:

Sonstiges:

Mauerwerksbau

Stahlbeton

Mauerwerk

Naturschiefer, Auflenputz

Mauerwerk

Stahlbeton

Dachkonstruktion: Pfettendach

Dachform: Satteldach mit Quergiebel und Dachaufbauten
Dacheindeckung: Betondachsteine

Dachentwasserung: Aul3enliegende Dachentwasserung aus
Kupfer

Holzfenster mit Isolierglas
Rollladen sind vorhanden
Holztlren mit Holzzargen
Keramische Platten, Teppich, Estrich mit und ohne Anstrich

Uberwiegend Putz mit Anstrich bzw. Tapeten mit Anstrich,
Decken teilweise mit Holzpaneelen verkleidet

UG: Bad mit Dusche, Waschbecken, Urinal und WC

EG: Bad mit zwei Duschen (eine davon annahernd
Bodengleich), Waschbecken und WC

Terrasse Uberdacht

Kellerrdume teilweise ausgebaut

Technische Ausstattung

Heizung:

Warmwasser:

Wasser:

Olzentralheizung (Brennwerttechnik aus ca. 2010) mit
Warmeabgabe Uber Heizkorper

Zentral Uber die Heizung

Zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz; Wasserleitungen vermutlich
aus Kupfer

11 Alle Angaben beruhen auf der Inaugenscheinnahme von innen und auBen, der Bauakte und teilweise den Angaben des

Eigentiimers.
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Abwasser: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: Standardinstallation
Sonstiges: Solarthermieanlage mit Warmwasserpufferspeicher
6.1. Energetische Bauqualitat

6.2.

6.3.

6.4.

Ein Energieausweis wurde nicht zur Verfligung gestellt bzw. liegt mir nicht vor. Nach meinen
Recherchen hat das Bewertungsobjekt einen Endenergiebedarf von ca. 170 kWh/m?a bis
210 kWh/m?a und einen Primarenergiebedarf von 190 kWh/m?a bis 230 kWh/m2a
(Bedarfsausweis). Aufgrund dessen ist das Bewertungsobjekt der Energieeffizienzklasse F
bis G zuzuordnen.

Energle- Endenergiebedarf oder
effiienzhiasse erbrauch *
A unter 30 kWhy{m’a)
] 30 bis unver 50 KWh/{m'a)
B 50 bis unver 75 KWh/[m'a)
C 75 bis unter 100 kWhi{m'a)
1] 100 bis unter 130 EWhy/'[m'al
E 130 bis unter 160 kWh/[m’a)
F 160 bis unter 200 kWh/[m'a)
T mobeur o)
T [—

Im Rahmen der Besichtigung wurde folgendes vorgefunden:
e Kein Warmedammverbundsystem
e Olheizung aus ca. 2010
e Keine Flachenheizung (FuRBbodenheizung, Deckenheizung etc.)
e Kellerdecke ungeddmmt
o Zweifachverglaste Holzfenster
e Keine Liftungsanlage
¢ Kleine Solarthermieanlage

Fazit: Das Objekt genligt den heutigen Anforderungen an Energieeffizienz nur sehr
eingeschrankt.

Barrierefreiheit
Im Rahmen der Besichtigung wurde folgendes vorgefunden:

e Treppenim Haus
e Steckdosen und Schalter héher als 85 cm
e Turen 80 cm breit

Fazit: Das Obijekt ist nicht barrierefrei.

AuBenanlagen
Pflasterflachen, Beete, Rasenflachen, Stlitzmauer, Gartenhaus

Bauschdaden/Baumaéngel
Baumangel/Bauschaden waren augenscheinlich nicht zu erkennen.
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6.5.

6.6.

6.7.

Modernisierungen?
Keine

Gebaudezustandsbeschreibung, -beurteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung in einem
Zweifamilienhaus im sehr Iandlich gelegenen Ortsteil Attendorn-Beukenbeul. Die Wohnung
ist etwas unglicklich geschnitten (Zugang zu den Schlafrdumen durch das Wohnzimmer)
und hat eine gute GréRRe. Im Untergeschoss sind Rdume zu Wohnzwecken ausgebaut, die
laut Teilungserklarung teilweise im Gemeinschaftseigentum (gem. Teilungserklarung)
stehen. Ebenso sind diese Rdume aufgrund der Geschosshdhe von 2,35 m und einer lichten
Hohe von 2,01 m nicht dazu geeignet Wohnzwecken zu dienen.

Das Objekt befindet sich insgesamt in einem ordentlichen bis leicht vernachlassigten
Zustand. Die Marktfahigkeit wird, auch aufgrund der Lage, als schwierig eingeschatzt.

Drittverwendungsmaoglichkeiten
Gering

7. Verkehrswert

71.

7.2.

Verkehrswertdefinition/Erlauterungen
In § 194 BauGB wird der Verkehrswert wie folgt definiert:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ruicksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt am
Wertermittlungsstichtag und der Grundstiickszustand am Qualitatsstichtag zugrunde zu
legen.

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Der
Zustand des Grundstlcks wird durch die Gesamtheit der Grundstlicksmerkmale zum
Qualitatsstichtag bestimmt.

Der Qualitatsstichtag entspricht in der Regel dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass
aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen
Zeitpunkt zu berlcksichtigen ist.

Gemal § 10 Abs. 1 ImmoWertV ist der Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten.

In § 10 Abs. 2 ImmoWertV wird dieser Grundsatz wie folgt relativiert: Wenn fur den
mafgeblichen Stichtag lediglich solche fir die Wertermittlung erforderlichen Daten vorliegen,
die nicht nach der ImmoWertV ermittelt wurden, ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen
der Wertermittlung von der ImmoWertV abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des
Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich ist (Priorisierung der Modellkonformitat).

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens mit Begriindung
Normierte Bewertungsverfahren

In der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) sind drei Bewertungsverfahren
normiert.'® Es handelt sich dabei um

(1) das Vergleichswertverfahren,
(2) das Ertragswertverfahren und

(3) das Sachwertverfahren.

121t. Auskunft des Eigentiimers
B3 Vgl. § 6 ImmoWertV



Thomas Feldmann Seite 12
57462 Olpe

Verkehrswertgutachten von Miteigentumsanteilen an dem Grundsttick

57439 Attendorn, Pettmecke 67 AZ: 386/2025

Ggf. sind bei der Anwendung der normierten Verfahren gem. § 8 Abs. 3 ImmoWertV
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen. Hierbei handelt es
sich um wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von
dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde
gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,
2. Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,
5. Bodenschatzen sowie
6. grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig berlicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte
insbesondere durch marktibliche Zu- oder Abschlage berlcksichtigt. Bei paralleler
Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

Die vorstehend dargestellte Auflistung hat einen exemplarischen Charakter und erhebt
deshalb keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Vergleichswertverfahren

Beim Vergleichswertverfahren wird der Marktwert eines zu bewertenden Grundstiicks aus
realisierten Kaufpreisen von anderen, hinreichend vergleichbaren Grundstlicken abgeleitet.

Die Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts ist in den §§ 24 und 26 ImmoWertV
geregelt. Ergénzend sind die allgemeinen Grundsatze der Wertermittlung (§§ 6 bis 11
ImmoWertV) heranzuziehen, um den Verkehrswert des Bewertungsobjekts zu ermitteln.

Voraussetzung fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei bebauten und
unbebauten Grundstiicken ist, dass eine ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen
oder ein geeigneter Vergleichsfaktor bzw. Bodenrichtwert oder sonstige geeignete Daten fir
eine statistische Auswertung vorliegen. Bei der Ermittlung des Vergleichswerts ist der
Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten. Dies gilt sowohl fir die bei der Anpassung
von Kaufpreisen verwendeten Daten als auch fir die Anwendung von Vergleichsfaktoren
bzw. Bodenrichtwerten.

Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise, die — soweit erforderlich — angepasst wurden,
um in die Ermittlung eines Vergleichswerts einflielen zu kdnnen. Kaufpreise bebauter oder
unbebauter Grundsticke sind geeignet, wenn die wertbeeinflussenden Grundsticks-
merkmale (vgl. §§ 3 bis 5 ImmoWertV) mit dem Wertermittlungsobjekt und die
Vertragszeitpunkte mit dem Wertermittlungsstichtag hinreichend Ubereinstimmen
(Vergleichsgrundstticke).

Dabei liegt eine hinreichende Ubereinstimmung mit dem Wertermittlungsobjekt vor, wenn die
Vergleichsgrundstiicke hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale nur
solche Abweichungen aufweisen, die unerheblich sind oder deren Auswirkungen auf die
Kaufpreise in sachgerechter Weise berlcksichtigt werden kénnen (Anpassung der
Vergleichspreise). Hierfur sind insbesondere ihre Lage, ihr Entwicklungszustand, die Art und
das Mal der baulichen oder sonstigen Nutzbarkeit, die Bodenbeschaffenheit, die GroRRe, die
Grundstiicksgestalt und der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand sowie bei bebauten
Grundstticken auch die Gebaudeart, der bauliche Zustand, die Wohn- oder Nutzflache, die
energetischen Eigenschaften, das Baujahr und die Restnutzungsdauer zu beurteilen.'®

14Vgl. § 26 und § 40 ImmoWertV
15Vgl. § 9 Abs. 11.V.m. §§ 25, 26 ImmoWertV



Thomas Feldmann Seite 13
57462 Olpe

Verkehrswertgutachten von Miteigentumsanteilen an dem Grundsttick

57439 Attendorn, Pettmecke 67 AZ: 386/2025

Zur Ableitung von Vergleichspreisen sind geeignete Kaufpreise und sonstige fir die
Wertermittlung erforderliche und geeignete Daten zu verwenden. Stehen keine geeigneten
sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten zur Verfiigung, kénnen sie oder die
entsprechenden Werteinflisse auch sachverstandig geschatzt werden; die Grundlagen der
Schatzung sind zu dokumentieren.®

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen oder

2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines
objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden Bezugsgréfe
des Wertermittlungsobjekts.

Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich, soweit die Vergleichspreise oder der
Vergleichsfaktor die Marktlage bereits hinreichend beriicksichtigen. Ist nach § 7 Abs. 2
ImmoWertV eine zusatzliche Marktanpassung erforderlich, ist diese durch marktiibliche Zu-
oder Abschlage vorzunehmen.

Der Vergleichswert ergibt sich sodann aus dem marktangepassten vorlaufigen
Vergleichswert und der gegebenenfalls erforderlichen Bertcksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.!”

Das Vergleichswertverfahren kann auch zur Uberpriifung der Ergebnisse anderer
Wertermittlungsverfahren in Betracht kommen.

Ertragswertverfahren

Beim Ertragswertverfahren handelt es sich um ein finanzmathematisches
Bewertungsmodell, bei dem die Uber die Restnutzungsdauer marktiblich erzielbaren
Reinertrage des Bewertungsobjekts, unter Verwendung eines geeigneten Zinssatzes
(Liegenschaftszinssatz), kapitalisiert werden. Der Liegenschaftszinssatz berlcksichtigt die
Rendite der Investition und die Risiken, die mit der Investition in eine bestimmte Immobilie
einhergehen. Zu den Kkapitalisierten Reinertrdgen wird dann noch der Uber die
Restnutzungsdauer des Gebaudes abgezinste Bodenwert addiert. Ggf. sind des Weiteren
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beachten. Die Notwendigkeit einer
Marktanpassung stellt beim Ertragswertverfahren eher ein Ausnahmefall dar, da die
wertbestimmenden Faktoren (marktiblich erzielbare Mieten und Liegenschaftszinssatze)
i.d.R. zeitnah aus Markttransaktionen vergleichbarer Grundstiicke abgeleitet wurden.

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 28 bis 34 ImmoWertV geregelt. Erganzend sind die
allgemeinen Grundsatze der Wertermittlung (§§ 6 bis 11 ImmoWertV) heranzuziehen, um
den Verkehrswert des Bewertungsobjekts zu ermitteln.

Das Ertragswertverfahren kommt in der Verkehrswertermittiung insbesondere dann zur
Anwendung, wenn im gewohnlichen Geschéftsverkehr (marktiblich) die Erzielung von
Ertragen fur die Preisbildung ausschlaggebend ist. Dies ist regelmafRig bei sog.
Mietwohngrundstiicken (Mehrfamilienhduser) und gewerblich genutzten Immobilien der Fall.
Voraussetzung fir die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist, dass geeignete Daten, wie
z. B. marktiblich erzielbare Ertrage und Liegenschaftszinssatze zur Verfliigung stehen.

Bei der Ermittlung des Ertragswerts ist der Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten.
Dies gilt insbesondere bei der Anwendung von Liegenschaftszinssatzen bezlglich der ihnen
zu Grunde liegenden Modellparameter.8

Ausgangsgrofie fur die Ermittlung des Ertragswerts ist der jahrliche Reinertrag, der aus dem
jahrlichen Rohertrag abzuiglich der Bewirtschaftungskosten ermittelt wird. Dabei sind mit dem
Rohertrag i.d.R. auch die Werteinflisse der baulichen Au3enanlagen und sonstigen Anlagen
erfasst. Fur die Bemessung des Rohertrags sind sowohl die tatsachlich erzielten als auch
die marktlUblich erzielbaren Ertrdge zu ermitteln. Deshalb sind die bestehenden Miet- und

16Vgl. § 9 Abs. 3 ImmoWertV
17Vgl. § 24 Abs. 41.V.m. § 8 Abs. 3 ImmoWertV
18 Vgl. § 10 ImmoWertV
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Pachtverhaltnisse mit ihren wesentlichen Vertragsdaten im Gutachten darzustellen und
sachverstandig zu wirdigen.®

Als Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemafRe Bewirtschaftung und
zulassige Nutzung entstehenden regelmaRigen Aufwendungen zu beriicksichtigen, die nicht
durch Umlagen oder sonstige Kostenibernahmen gedeckt sind. Dies sind die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die nicht auf den
Mieter umlegbaren Betriebskosten. Zur Wahrung der Modellkonformitat sind als
Bewirtschaftungskosten dieselben Kosten anzusetzen, die bei der Ableitung des
Liegenschaftszinssatzes vom zustandigen Gutachterausschuss verwendet wurden.20

Die Erwartungen der Marktteilnehmer hinsichtlich der Entwicklung der allgemeinen Ertrags-
und Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt werden mit dem Liegenschaftszinssatz
erfasst. Dabei stellt der Liegenschaftszinssatz die interne Verzinsung der jeweiligen
Immobilieninvestition dar. Die Verwendung eines objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes dient insbesondere der Marktanpassung. Weshalb eine
Marktanpassung beim Ertragswertverfahren nur in Ausnahmefallen in Betracht kommt.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist nach dem Modell zu bestimmen, das bei der
Ableitung des Liegenschaftszinssatzes verwendet wurde (Modellkonformitat). Bei
Grundsticken mit mehreren Gebauden unterschiedlicher Restnutzungsdauer, die eine
wirtschaftliche Einheit bilden, sowie bei Gebauden mit Bauteilen, die eine deutlich
voneinander abweichende Restnutzungsdauer aufweisen, bestimmt sich die mafigebliche
wirtschaftliche Restnutzungsdauer nicht zwingend nach dem Gebdude mit der kirzesten
Restnutzungsdauer. Sie ist nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten unter Einbeziehung der
Moglichkeit der Modernisierung wirtschaftlich verbrauchter Gebaude und Bauteile zu
bestimmen.

Das Ertragswertverfahren kann auch zur Uberprifung der Ergebnisse anderer
Wertermittlungsverfahren in Betracht kommen.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren kommt in der Verkehrswertermittlung dann zur Anwendung, wenn
im gewohnlichen Geschaftsverkehr (marktiblich) die Eigennutzung des Bewertungsobjekts
und nicht die Erzielung von Ertragen fur die Preisbildung ausschlaggebend ist.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlicks aus den vorlaufigen Sachwerten
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Beim
Sachwertverfahren handelt es sich um ein baukostenorientiertes Bewertungsmodell, bei dem
der Gebdudezeitwert und der Wert der baulichen Aul3enanlagen und ggf. sonstigen Anlagen
aus modellhaften, normierten Baukostenkennwerten (Normalherstellungskosten 2010 —
NHK 2010) unter Bertcksichtigung einer Alterswertminderung ermittelt wird. Zunachst wird
der sog. vorlaufige Sachwert ermittelt, indem zum Geb&udezeitwert, bzw. wenn mehrere
Gebaude auf dem zu bewertenden Grundstick stehen, zu den Gebaudezeitwerten der
Bodenwert addiert wird. Der so modellhaft ermittelte vorldufige Sachwert ist dann mittels
eines Sachwertfaktors an die spezifischen Wertverhaltnisse auf dem relevanten
Grundstiicksmarkt anzupassen (Marktanpassung). Ggf. sind abschlieRend noch besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Bei der Ermittlung des Sachwerts ist der Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten. Dies
gilt insbesondere fir die Falle, in denen Sachwertfaktoren zur Anwendung kommen, die auf
einer von der ImmoWertV abweichenden Datengrundlage beruhen?!.

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV geregelt. Ergédnzend sind die
allgemeinen Grundsatze der Wertermittlung (§§ 6 bis 11 ImmoWertV) heranzuziehen, um
den Verkehrswert des Bewertungsobjekts zu ermitteln.

19 Vgl. § 31 ff. InmmoWertV
0Vgl. § 321.V.m. § 10 ImmoWertV
21'Vgl. §35 Abs. 31.V.m. § 39 ImmoWertV
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Das Sachwertverfahren kann auch zur Uberprifung anderer Verfahrensergebnisse in
Betracht kemmen.

Wahl des Werdermittlungsverfahren

Unter Bericksichtigung der im  gewShnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten  orientiert  sich der ‘Verkehrswert bei Objekien, die auf dem
Grundsticksmarkt Gberwiegend zur Eigennutzung nachgefragt werden am Sachwerl. Im
vorliegenden Bewertungsfall ist eine Eigentumswohnung zu bewerten. Hier ist das
Sachwertverfahren ungeeignet, da sich ein Wohnungs-Teileigentum (Sondereigentum und
Miteigentumsanteile am Gemeinschaftseigentum) nicht aus dem gesamten Baukorper
dividieren l&sst, Im vorliegenden Fall ware das Vergleichswertverfahren das Verfahren der
Wahl. Aufgrund von statistisch nicht ausreichend verhandenen Vergleichspreisen, Kann auch
das Vergleichswertverfahren nicht angewandt werden. Das zu bewertende Objekt ist zwar
nicht unbedingt erragsonentiert zu sehen, aber der Wert |dsst sich am besten durch den
Erirag zum Ausdruck bringen. Der Verkehrswert (Markbwert) ist somit nach § & ImmoWerty
aus dem Erfragswert abzuleiten,

8. Berechnungen

8.1.

Erlduterungen zur Bodenwertermittiung
Allgemeine Hinweise zur Bodenwertermittlung

Gematt § 13 ImmoWertY ist der Bodenrichtwert bezogen auf einen CQuadratmeter
Grundsticksflache des Bodenrichtwertgrundstiicks. Das Bodennchtwerlgrundstick ist ein
unbebautes und fiktives Grundstilck, dessen Grundstiicksmerkmale weitgehend mit den
worherrschenden grund- und bodenbezogenen  wertbeeinflussenden  Grundsticks-
merkmalen in der bewerungsrelevanten Bodenrchtwerzone Obereinstimmen. Je
Bodenrichtwertzone ist ein Bodenrichtwert anzugeben.

Eine Beodenrichtwertzone besteht nach § 15 Abs. 1 ImmoWertV' aus einem rdumlich
zusammenhangenden Gebiet. Die Bodenrichtwertzonen sind so abzugrenzen, dass
lagebedingte Wertunterschiede zwizchen den Grundstlcken, fir die der Bodennchtwert
gelten =oll, und dem Bodenrichtwertgrundstiick grundsatzlich nicht mehr als 30 Prozent
betragen.

Mach den ‘forgaben won 14 Abs. 1 ImmoWert sind Bodennchtwerte vorrangig im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln,

Vergleichswerte

Der Sachverstindige hat beim zustindigen Gutachierausschuss nach Kaufpreisen fir
wergleichbare Grundsticke nachgefragt. Laut Auskunft des Guiachterausschusses liegt
diesem keine hinreichende Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke, die zeitnah
zum Bewertungsstichtag gehandealt wurden, vor.

Gemalh § 40 Abs. 2 ImmoWertV kann neben oder anstelle von Yergleichspreisen ein
abjektspezifisch angepasster Bodenrichtwernt vervendat wenden,

Bodenrichtwert

Der zustandige Gutachterausschuss verdffentlicht fir die bewertungsrelevante
Richtwertzone folgende Informationen zum Bodenrichtwert:

Fage und Wert
IGemeindE Attendom
emarkungsnams Ewig
Fnsteil [Eeukenbeul
enrchhwernummer 201
F::Ienrinhh\rert [-‘.-iﬂ €m*




Thomas Feldmann Seite 16

57452 Olpe
Verkehrswartgutachten von Mitslgentumsantaiian an dem Grundstick
G7439 Attendom, Peftmecke 67 AL 3862025
tichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2025
th reibende Merkmale
teicklungszustand baureifes Land
itragszustand beitragsfre
utzungsart Mischgebiet
an.lweise Lffene Bauweise
IGesmmmhl 111
lache 300-1.000 m*
beurteilung &)
r:rﬂies Feld Region |

Unbelasteter Bodenwert [nicht objekispezifischer Bodenwert)

Der Bodenwert sinzelner Grundsticke kann j& nach Beschaffenheit vom Bodenrichtwert
nach oben oder unten abweichen und ist fir die Einzelbewertung unter Einbezug
objektspezifischer Bewerlungsfakloren zu beurteilen.

Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert (§ 40 ImmoWertV)

Es handelt &s sich um ein richtwertypisches Grundstick. Der angegebene Richtwert
entspricht den heuligen Markigegebenheiten. Aufgrund dessen wird der vom
Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte im Kreis Olpe ermitfelte Bodenrichtwert in Hihe
won 50,00 €m” verwendet. Eine weitergehende Anpassung ist nicht notwendig.

8.2. Bodenwertermittlung

Bawe rtungagrundstlick
Werlermiftiungsstichtag 1271, 20025
F &g 1.000 m#*
baureifes Land ja
Mutzangsan gemischte Bauliche
Gavrasiss ol
Wollgeschossa |
Beaitrags-/
Abgabenzustand el
Bodendchtven am Wenarmittiungsslichiag 50,00 €

Las Bewarmungsgnendstock interschweidet sich nicht wesentlich wom
Hichbtaartgrundstiick, Somit mul dor Richtsam nicht angepassl waardaen.

WD AURges Boderrarat: 0L D00 D €

Mitaiganiumsantsail SO100 25.000,00 €
Der Bodenwert betrdgt somit rd.: Z5.000,00 €
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8.3.

Erlauterungen zur Ertragswertberechnung

Flachen
Die Flachenangaben beruhen auf den Angaben der Bauakte. Sie wurden auf Plausibilitat
gepruft.

Reinertrag, Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)
Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzlglich der
Bewirtschaftungskosten (§ 31 Abs. 1 ImmoWertV).

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung marktlblich erzielbaren Ertragen. Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens auf
der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ergibt sich der Rohertrag insbesondere
aus den vertraglichen Vereinbarungen (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV).

Die Mieten orientieren sich an dem ,Qualifizierten Mietspiegel fiir nicht preisgebundenen
Wohnraum Kreis Olpe 2025%. Aufgrund der Lage und der Ausstattung ergibt sich eine
Mietspanne von 5,14 €/m? bis 7,11 €/m?2. Die mittlere monatliche Vergleichsmiete belauft sich
auf 6,15 €/m2. Aufgrund der landlichen Lage, der Ausstattung, der energetischen Bauqualitat,
der Solarthermieanlage und des Gesamteindrucks des Objekt, ist eine Miete von 6,10 €/m?
aus meiner Ansicht marktgerecht und angemessen. Die Garagen sind It. Teilungserklarung
Gemeinschaftseigentum. Ein Mietansatz erfolgt daher nicht. Ebenso werden, aufgrund der
landlichen Lage, keine Mieten fiir Kfz-Stellplatze in Ansatz gebracht. Ein Bertiicksichtigung
der Raume im Untergeschoss erfolgt ebenfalls nicht, da es sich nicht um Wohnraum handelt.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV und Anlage 3 zu § 12 Abs. 5 Satz 2)

Als Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemafRe Bewirtschaftung und
zulassige Nutzung marktublich entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu berticksichtigen,
die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Nach Absatz 1
berucksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind:

1. die Verwaltungskosten; sie umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlicks
erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert der vom
Eigentimer personlich geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der
Geschaftsfiihrung;

2. die Instandhaltungskosten; sie umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder
Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der
baulichen Anlage wahrend ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet werden muissen;

3. das Mietausfallwagnis; es umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch
uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
voribergehenden Leerstand von Raum entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt ist; es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten
einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung;
4. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Blirgerlichen Gesetzbuchs.

Die Bewirtschaftungskosten werden konform zum Ertragswertmodell angesetzt, welches flr
die Ableitung des herangezogenen Liegenschaftszinssatzes angewendet wurde. Die
Bewirtschaftungskosten ergeben sich demnach wie folgt:

Verwaltungskosten: 429,00 € (Wohnung
Instandhaltungskosten je m2-Wohnflache: 14,00 € (Wohnung)
Mietausfallwagnis (Wohnungen/Garagen): 2%

Liegenschaftszins (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV)

Gem. § 21 ImmoWertV 2021 dienen Liegenschaftszinssatze der Bericksichtigung der
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht auf
andere Weise zu berlicksichtigen sind.

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von
Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden.
Liegenschaftszinssatze werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den
§§ 27 bis 34 ImmoWertV 2021 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden Reinertradgen ermittelt.
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Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der nach § 21
Absatz 2 ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz
1 ImmoWertV zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach MalRgabe des § 9 Absatz 1
Satz 2 und 3 ImmoWertV an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Der ortliche Gutachterausschuss hat fur den Teilmarkt ,Wohn- und Geschéaftsgrundstiicke®
keinen eigenen Liegenschaftszins verdffentlicht. In  der Literatur findet man
Liegenschaftszinssatze von 1,5 % bis 4,5 %.

Eine Einstufung erfolgt u. a. gem. folgendem Schema/Gewichtung:

Risikofaktor Auspragung und >>Noten<< Ny Gewicht >>Note<<
R 0 1 2 Wg Ng Wr*Ng
Lage Sehrgut Gut/Mittel Schlecht 0,30 2,00 0,60
Indexiert,
¢ Kurzfristig/nicht
Gestaltung der Mietvertrage langfristig, Indexiert i 0,10 2,00 0,20
) . vorhanden
vermieterfreundlich
Bonitat der
Miet icht
Bonitat der Mieter Zweifelsfrei Normal ,‘Ie er nic 0,10 1,00 0,10
uberjeden
Zweifel erhaben
" . . P . Wenig
Gebaudekundliche Konzeption Uberzeugend mittel . 0,10 2,00 0,20
uberzeugend
Drittverwendungsmoglichkeit Sehrgut Gut/Mittel Gering 0,10 2,00 0,20
Restnutzungsdauer >50 Jahre 50-30 Jahre <30Jahre 0,05 1,00 0,05
ink
Steigend, Nachfrage . SIhiests
. . .. R Mieten, Angebot
Marktsituation groRer als das Stabil . ) 0,10 1,00 0,10
Angebot groRer als die
g Nachfrage
Beeinflussung durch Denkmalschutz Keine Teilweise Stark 0,10 0,00 0,00
Fir di jek Klei | 6 |
GréRe des Objekts P epickart einerals Erettarels 0,05 0,00 0,00
typische GroRe typisch typisch
Kontrolle/Summe: 1,00 1,45

Liegenschaftszins min. 1,50 %
Liegenschaftszins max. 4,50 %
Liegenschaftszins angepasst 3,68 %

Aufgrund des oben dargestellten Schemas und vergleichbarer Stadte/Kreise die
Liegenschaftszinssatze herausgeben und aufgrund der guten Lage wird ein
Liegenschaftszins von rd. 3,7 % angesetzt.

Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer (§ 4 InmoWertV)

(1) Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr
des maligeblichen Stichtags und dem Baujahr.

(2) Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise
wirtschaftlich genutzt werden kann.

(3) Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags
zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mafgeblichen
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Stichtag unter Berlicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen  oder  Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag
nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkiirzen.

Fir Gebdude, die modernisiert wurden, kann von einer entsprechend langeren
wirtschaftlichen (modifizierten) Restnutzungsdauer ausgegangen werden. Fur die Ermittlung
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer bei Wohngebauden kann auf das in Anlage 2 der
ImmoWertV beschriebene Modell zuriickgegriffen werden, mit dem ggf. durchgefihrte
Modernisierungen berlcksichtigt werden kdnnen. Eine unterlassene Instandhaltung (§ 8
ImmoWertV) wird in der Regel als Bauschaden berlicksichtigt. In gravierenden Fallen
verringert sich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer. Die langere oder verringerte
wirtschaftliche Restnutzungsdauer verandert nicht die Gesamtnutzungsdauer des
Gebaudes.

Die Gesamtnutzungsdauer wurde mit 80 Jahren (gem. Anlage 1 ImmoWertV) ermittelt. Das
Baujahr ist 1976. Somit ergibt sich nach dem Modell der AGVGA, bei einem Baujahr 1976,
eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 31 Jahren.

Anmerkung: Der Anbau wurde 1993 erstellt. Er ist allein nicht Bestandsfahig und teilt das
bauliche Schicksal des ,Altbaus*.

Barwertfaktor/Vervielfaltiger

Der Vervielfaltiger ist der Barwertfaktor einer jahrlichen, nachschiissigen Zeitrente. Der
Vervielfaltiger findet insbesondere im Ertragswertverfahren Anwendung, um den um den
Bodenwert verminderten Reinertrag der baulichen Anlagen zu kapitalisieren. Er ist mit dem
Wert anzusetzen, der sich finanzmathematisch in Abhangigkeit von Liegenschaftszinssatz
und Restnutzungsdauer der baulichen Anlage ergibt.

n
-1
V=l?—
qQ"(q—1)

wobei

q = Zinsfaktor=1+p

p = Liegenschaftszinssatz

n = Restnutzungsdauer in Jahren (Perioden)

Allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des
einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen
Verfahren noch nicht erfasst und bericksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschlage
regelmalig nach der Marktanpassung gesondert zu bertcksichtigen (§ 8 ImmoWertV).

Die Ermittlung der Werterhéhung bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen und ist
zu begrinden. Werden zusatzlich weitere Wertermittlungsverfahren durchgefuihrt, sind die
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale, soweit mdglich, in allen Verfahren
identisch anzusetzen.

Besondere Ertragsverhaltnisse

Weist das Wertermittlungsobjekt vom Ublichen erheblich abweichende Ertrage auf, ist dieser
Umstand wertmindernd oder werterhdhend zu berilcksichtigen. Die Wertminderung bzw.
Werterhéhung ist nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens zu ermitteln.

Baumangel und Bauschaden

Wertminderungen auf Grund von Baumangeln und/oder Bauschaden konnen, durch
Abschlage nach Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der
Grundlage von Schadensbeseitigungskosten berlicksichtigt werden. Ein Abzug der vollen
Schadensbeseitigungskosten kommt nur in Betracht, wenn der Schaden unverzlglich
beseitigt werden muss. Dabei ist ggf. ein Vorteilsausgleich (,neu fir alt“) vorzunehmen.
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Wirtschaftliche Uberalterung

Ausnahmsweise kommt zusatzlich zum Ansatz der Alterswertminderung ein Abschlag wegen
wirtschaftlicher Uberalterung in Betracht, wenn das Bewertungsobjekt nur noch
eingeschrankt verwendungsfahig bzw. marktgangig ist. Anhaltspunkte fir eine wirtschaftliche
Uberalterung sind z. B. erhebliche Ausstattungsmangel, unzweckmaRige Gebaude-
grundrisse und eine unzweckmafige Anordnung der Gebaude auf dem Grundstiick.

Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Ausnahmsweise kommt ein Zuschlag wegen uberdurchschnittlichen Erhaltungszustands in
Betracht, wenn sich das Bewertungsobjekt in einem besonders gepflegten Zustand befindet.
In Abgrenzung zur Modernisierung handelt es sich hier um Uber das ubliche Maf
hinausgehende Instandhaltungsmaflnahmen, die in ihrer Gesamtheit zwar das
Erscheinungsbild des Bewertungsobjekts Gberdurchschnittlich positiv beeinflussen, jedoch
keine Erhéhung der Restnutzungsdauer bewirken.

Freilegungskosten

Bei Freilegungs-, Teilabriss- und Sicherungsmallnahmen, die bei wirtschaftlicher
Betrachtungsweise erforderlich sind und noch nicht bei der Ermittlung des Bodenwerts
berucksichtigt wurden, sind ggf.

— die anfallenden Kosten,

— die Verwertungserldse fliir abgangige Bauteile und

— die ersparten Baukosten durch die Verwendung vorhandener Bauteile
zu berucksichtigen.

Bodenverunreinigungen
Bodenverunreinigungen kdnnen vorliegen bei schadlichen Bodenveranderungen,
Verdachtsflachen, Altlasten und altlastenverdachtigen Flachen.

Die Wertminderung von entsprechenden Grundstliicken kann in Anlehnung an die Kosten
ermittelt werden, die fiir eine Sanierung, Sicherungsmalnahmen, Bodenuntersuchungen
oder andere geeignete Mallnahmen zur Gefahrenabwehr erforderlich sind.

Der Umfang des hierfir erforderlichen Aufwands hat sich an der baurechtlich zulassigen bzw.
marktiblichen Nutzung des Grundsticks zu orientieren (vgl. § 4 Absatz 4 des
Bundesbodenschutzgesetzes — BBodSchG).

Grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen
Hinsichtlich der Ermittlung der Auswirkungen von grundstiicksbezogenen Rechten und
Belastungen wird auf § 47 ImmoWertV verwiesen.

Eine genaue Abschatzung der Wertminderung von Baumangel/Bauschaden ist nur durch
das Einschalten eines Sachverstandigen fir Baumangel/Bauschaden oder durch die
Ausschreibung und Angebotseinholung mdglich. Im Rahmen dieser Wertermittiung kann
lediglich ein pauschaler Ansatz erfolgen, der mit entsprechender Ungenauigkeit behaftet ist.
Die tatsachlichen Kosten zur Beseitigung des Reparaturstaus beeinflussen die festgestellten
Werte entsprechend.

Bei der Besichtigung konnten augenscheinlich keine Bauschaden/Baumangel erkannt
werden. Sonstige besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale konnten nicht
festgestellt werden.
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8.4. Ertragswertberechnung

Basisdaten Wertermittlungsobjekt

Jahr der Wertermittlung 2025

Baujahr des Wertermittlungsobjekts 1976

Bew ertungsrelevantes Baujahr 1976
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 31 Jahre

Wohnflache 82 v
Liegenschaftszins 3,7%

Berechnung

Geschoss Flachenart m?/ Stck. Miete/m? Miete/mtl. Miete/Jahr
EG Wohnflache 82,00 m? 6,10 € 500,20 € 6.002,00 €
Gesamt 500,20 € 6.002,00 €
Rohertrag 6.002,00 €

Bewirtschaftungskosten
Verwaltung:

Geschoss %IStck. Miete/Jahr €/Jahr

EG 1 Stiick 429,00 € 429,00 €

Gesamt 429,00 € 429,00 €
Instandhaltung:

Geschoss m?/ Stck. €/m?/Jahr €/Jahr

EG 82,00 e 14,00 € 1.148,00 €

Gesamt 1.148,00 € 1.148,00 €
Mietausfallwagnis:

Ansatz von EUR Summe

2% 6.002,00 € 120,04 € 120,04 €

Summe der Bewirtschaftungskosten 1.697,04 €
|Jéhr|icher Reinertrag (= Rohertrag - Bewirtschaftungskosten) 4.304,96 €|
Reinertragsanteil des Bodens (= Bodenwert x Liegenschaftszinssatz) 3,7% 925,00 €
|Ertrag der baulichen Anlagen (= Reinertrag - Reinertragsanteil des Bodens) 3.379,96 €|
Vervielfaltiger bei Restnutzungsdauer 31 Jahre 18,26
|Ertragsw ert der baulichen Anlagen (= Ertrag der baul. Anlagen x Vervielféltiger) 61.718,07 €|
Bodenw ertanteil 25.000,00 €
Wertminderung w egen Bauschaden 0,00 €
|vor|5ufiger Ertragswert des Grundstiicks 86.718,07 €|

Der Ertragswert des Grundstiicks betragt rd. 87.000,00 €
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8.5.

Verkehrswertfeststellung mit Begriindung
Folgende Werte wurden berechnet:

Ertragswert: 87.000,00 €

Nach abschlieRender Prifung der wertbestimmenden Merkmale und unter Beruicksichtigung
der allgemeinen Grundstlckslage wird der Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag mit

87.000,00 €

ermittelt.

Eine Plausibilisierung fand im Rahmen von bekannten Kaufpreisen statt. Angaben zu den
einzelnen Objekten kdnnen aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht gemacht werden. Die
Anzahl der ausgewerteten Objekte ist gering und daher statistisch nicht aussagekraftig.
Zusatzlich wurde der Rohertragsfaktor ermittelt. Er belauft sich auf rd. 15. Der
m?2-Preis liegt bei rd. 1.100,00 €/m?2. Der Rohertragsfaktor ist etwas hoch, was sich jedoch
mit der Lage und GréRRe der Wohnung erklaren lasst.

Das Gutachten soll auftragsgemafR auch folgende Angaben bzw. Ausfiihrungen enthalten:
¢ Ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird (Art und Inhaber) Nein.

e Eine Liste des etwaigen Zubehérs und die Bewertung der einzelnen Positionen; der
Wert der beweglichen Gegenstande, auf die sich die Versteigerung erstreckt, ist
unter Wirdigung aller Verhaltnisse frei zu schatzen. Falls fiir die Bewertung des
Zubehors ein weiterer Sachverstandiger zugezogen werden muss, wollen Sie dies
bitte umgehend mitteilen. Zubehdr, welches zusatzlich bewertet werden
misste, ist nicht vorhanden.

e Sind sonstige Zubehorstlicke vorhanden, die von lhnen nicht mit geschatzt sind.
Nein.

e Ob baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen. Nein.

e Eintragungen im Baulastenverzeichnis sollten mdglichst wértlich wiedergegeben
werden (ggf. als Anlage zum Gutachten). Siehe Punkt 5.10.

e Zu etwaigen Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen. Nicht vorhanden.

e Einen einfachen Lage- und Gebaudeplan. Siehe Anlagen.
e Lichtbilder der Gebaude und der Ortlichkeit. Siehe Anlagen.

e Stimmt die Objektanschrift mit den Grundbuchangaben tberein? Ja.

Das Gutachten wurde von mir aufgrund der Besichtigung und der sorgfaltigen Prifung der
mir ausgehandigten Unterlagen nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Zu den
Beteiligten besteht keinerlei persodnliche und wirtschaftliche Bindung. Ich bescheinige durch
meine Unterschrift zugleich, dass mir keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen
ich als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig bin oder meinen Aussagen keine
volle Glaubwiurdigkeit beigemessen werden kann.

Olpe, den 1. Dezember 2025

Thomas Feldmann
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Heizung

Warmwasserpufferspeicher
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Zimmer UG
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Bad UG
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Keller
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Kiche EG
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Wohnen EG

Zimmer EG
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Zimmer EG

Terrasse
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Bad EG

Bad EG
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Anlage 3 Karte von Attendorn-Beukenbeul
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Anlage 4 Luftbild
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Anlage 5 Auszug aus der Liegenschaftskarte
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