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Gutachten

Uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)
des bebauten Grundstiicks
D-57489 Drolshagen-Beul, HeerstralRe 47
und sonstigen Flachen

Verkehrswert des Grundstlicks am Wertermittlungsstichtag

BV1 (Flurstiick 197): 51.000,00 €
BV2 (Flurstiick 643): 104.000,00 €
BV4 (Flurstiick 743): 37.000,00 €
BV 5 (Flurstiick 744): 20.000,00 €
BV6 (Flurstiick 658): 4.000,00 €
BV7 (Flurstiick 666): 1.000,00 €
BV8 (Flurstiick 659): 6.000,00 €
BV10 Flurstiick 330): 6.000,00 €
BV11 (Flurstiick 918): 150.000,00 €
Summe: 379.000,00 €

Ausfertigung: Internetversion

Dieses Gutachten besteht aus insi;esamt 65 Seiten einschlieBlich Anlaieseiten. - _
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1. Bewertungsgrundlagen
(1) Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

(2) Baunutzungsverordnung - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke vom 23. Januar
1990 (BGBI. 1 1990 S. 132), in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI.
| S. 3786)

(3) Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstlicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 19. Mai 2010

(4) Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstliicken
(Wertermittlungsrichtlinien — WertR, 2. Teil 2006)

(5) Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) vom 05.09.2012

(6) Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie —
VW-RL) vom 20.03.2014

(7) Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) vom 12.11.2015

2. Literaturverzeichnis

(1) Kleiber
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
9., aktualisierte Auflage 2020

(2) Petersen
Verkehrswertermittlung von Immobilien

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

(4) GuG-Fachliteratur und GuG-Kalender 2021

(5) Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel
Baukosten 2018
Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung
23. Auflage

(6) Schmitz/Gerlach/Meisel
Baukosten 2018
Ein- u. Mehrfamilienhauser
21. Auflage

(7) Marktwertermittlung nach ImmoWertV
Kleiber
9., aktualisierte Auflage 2020

(8) Kleiber-Digital
Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft mbH
www.kleiber-digital.de
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Auskunft Gber Flachennutzungs- und
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arON =

o

Tag der Ortsbesichtigung: 04.11.2021 und 30.11.2021
Wertermittlungsstichtag: 04.11.2021
Qualitatsstichtag: 04.11.2021

Teilnehmer am Ortstermin:

5. Grundstiick

Herr Thomas Feldmann (Sachverstandiger)

5.1. Lagemerkmale

5.1.1.

5.1.2.

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. 139.400 Einwohner und eine Flache von 710,81 km2.
Verkehrsginstig 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 Stutzpfeiler des
wirtschaftlichen Geschehens der Region. Hierzu gehéren MetallgieRereien,
Rohrziehereien, Gesenkschmieden, Armaturenfabriken, Automobilzulieferer,
Maschinenfabriken sowie Betriebe fiir 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 fir 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 Drolshagen besteht aus 58 Ortschaften, von einzelnen Gehdéften uber
Dorfer mit wenigen Hausern bis hin zum Zentralort Drolshagen. Die Stadt
Drolshagen hat ca. 12.100 Einwohner und liegt im westlichen Bereich des Kreises
Olpe.

Mikrolage

Das Objekt liegt im nordwestlichen Teil von Drolshagen im Ortsteil Beul. Beul hat
ca. 76 Einwohner. Das Zentrum von Drolshagen ist ca. 10 Autominuten entfernt.
Angrenzend befindet sich Uberwiegend Wohnbebauung und landwirtschaftliche
Flachen.

Die Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist als befriedigend einzustufen.

Kindergarten und eine Grundschule sind in Drolshagen vorhanden. Weiterfihrende
Schulen gibt es in Drolshagen und Olpe. Die Universitdt Siegen ist ca. 30
Autominuten entfernt.
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5.2.

5.3.

5.4.

Beul verfugt Gber keinen Einzelhandel. Der Bedarf des taglichen Lebens muss in
Drolshagen gedeckt werden. Ein Discounter ist in ca. 7 Autominuten zu erreichen.

Demografische Entwicklung/Lagemerkmale

Die demographische Entwicklung der gegenwartigen Bevolkerung ohne Betrachtung der Zu-
und Abwanderungen (Analysevariante oder natirliche Bevolkerungsentwicklung) wiirde bis
zum Jahr 2030 zu einer Bevolkerungsabnahme fiihren. Die in Zukunft zu erwartenden
Wanderungsverluste werden den ,natlrlichen“ Bevdlkerungsriickgang weiter verstarken. Die
Wohnbevolkerung des Kreis Olpe nimmt bis 2030 ab. Die Differenzierung nach den
verschiedenen Altersgruppen im Kreis Olpe zeigt, dass die jlingeren Altersgruppen, die
heute am starksten besetzt sind, an Bedeutung verlieren. Zuwachse haben nur die alteren
Jahrgange (60 bis 80-Jahrige und Gber 80-Jahrige) zu erwarten. Dabei wird die Gruppe der
60 bis 80-Jahrigen im Jahr 2030 auf dem ersten Platz liegen.

Fir den Wohnungsmarkt im Kreis Olpe sind von dieser Bevdlkerungsentwicklung starke
Veranderungen zu erwarten. Die jingeren Altersgruppen, die die mobileren und damit auch
auf dem Wohnungsmarkt nachfragestarkeren Bevoélkerungsgruppen sind, nehmen im Kreis
Olpe deutlich ab. Bis zum Jahr 2050 wird sich diese Entwicklung beschleunigt fortsetzen?.

Grundstiicksmerkmale (siehe Liegenschaftskarten, Anlagen 6-8)

BV 1: Gemarkung Bleche, Flur 6, Flurstiick 197, Betriebsflache, Am Beul, GrélRe 3.420 m?.
Landwirtschaftliche Betriebsflache, leicht nach Nordosten abfallend.

BV 2: Gemarkung Bleche, Flur 6, Flurstiick 643, Acker-Grunland, Grinland, Betriebsflache,
Unland , Am Beul, GroRe 17.952 m?. Steinbruch und Unland.

BV 4: Gemarkung Bleche, Flur 6, Flurstlick 743, Freiflache, Heerstralle, Grofle 822 m>.
Grundstuck im Bereich der AuRenbereichssatzung Beul mit Aufwuchs (Fichten).

BV 5: Gemarkung Bleche, Flur 6, Flurstlick 744, Betriebsflache, Weg, Am Beul, Groflke 553
m?2. Wegeflache

BV 6: Gemarkung Bleche, Flur 6, Flurstiick 658, Ackerland, Am Beul, GroRe 75 m?2.
Grundstiick im Bereich der Aulienbereichssatzung Beul mit Aufwuchs (Fichten).

BV 7: Gemarkung Bleche, Flur 6, Flurstiick 666, Unland, Am Beul, GréRe 157 m?. Grundstlick
im Bereich der AuRenbereichssatzung Beul.

BV 8: Gemarkung Bleche, Flur 6, Flurstick 659, Gebaude- und Freiflache, Heerstrale,
GroBe 126 m? Grundstick im Bereich der AuBenbereichssatzung Beul mit Aufwuchs
(Fichten).

BV 10: Gemarkung Bleche, Flur 14, Flurstick 330, Waldflache Brantholz, GréRe 5.057 m?:
Waldflache, stark nach Sidwesten abfallend.

BV 11: Gemarkung Bleche, Flur 6, Flurstiick 918, Landwirtschaftsflache, Gebaude- und
Freiflache, Waldflache, Betriebsflache, Heerstrale 47, GroRe 22.625 m?2 Teile des
Grundstiicks liegen in der Aullenbereichssatzung Beul. Ansonsten handelt es sich um
landwirtschaftliche Betriebsflachen und Griinland.

ErschlieBung

Stralle: Die ,HeerstralRe“ ist ausgebaut mit einer Fahrbahn aus Asphalt.
Gehwege sind im Bereich des Bewertungsobjekts beidseitig
vorhanden.

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

Abwasser: Anschluss an den 6ffentlichen Kanal.

ErschlieBungsbeitrage (BauGB), Strallenbaubeitrage (KAG NRW), Kanalanschlussbeitrag
(KAG NRW) und Wasseranschlussbeitrag (KAG NRW) sind nicht mehr zu zahlen?.

! Quelle: Die demografische Entwicklung des Kreis Olpe bis 2025/2030, Planquadrat Dortmund vom Januar 2012
2 It. Auskunft der Stadt Drolshagen vom 19.10.2021
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5.5. Offentliche Férderung
Die Vorschriften des Wohnungsbindungsgesetzes (WoBindG) sind nicht anzuwenden.
5.6. Entwicklungsstufe des Grund und Bodens
Teile des Flurstiicks 918 und 744 und die Flursticke 743, 658 und 659 befinden sich
innerhalb der AulRenbereichssatzung Beul und sind daher als baureifes Land einzustufen.
Die restlichen Flurstiicke sind den land- bzw. forstwirtschaftlichen Flachen zuzuordnen.
5.7. Flachennutzungsplan?
Gemarkung Bleche, Flur 6, Flurstiicke 197, 643, 658, 659, 666, 743 und 744 werden im
Flachennutzungsplan der Stadt Drolshagen als Flache fiir Landwirtschaft (LN) dargestellt.
Der disponible Bereich zwischen den Weilern Hammerteich und Beul wird im
Flachennutzungsplan teilweise als Flache flr Ausgrabungen dargestellt und teilweise durch
die Au3enbereichssatzung gem. § 35 Abs. 6 BauGB Uberlagert.
Gemarkung Bleche, Flur 14, Flurstick 330 wird im Flachennutzungsplan der Stadt
Drolshagen als Flache fur Wald (FN) dargestellit.
5.8. Bebauungsplan*
Die Grundstlicke liegen nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Somit ist das
Gebiet zum Stichtag planungsrechtlich nach nach § 35 BauGB ,Auf3enbereich® zu beurteilen.
Teile der Grundstiicke liegen im Bereich einer Aullenbereichssatzung gem. § 35 Abs. 6
BauGB (siehe Anlage 15).
5.9. Grundbuch

Es bestehen folgende Eintragungen:
Grundbuch von Bleche, Blatt 1484:

Bestandsverzeichnis:
Ifd. bisherige G . ' >
Nr ifd. Nr. emarkung | Flur | Flurstiick | Wirtschaftsart und Lage | ha a m
1 Bleche 6 197 Betriebsflache, Am Beul 34 | 20
2 Bleche 6 643 Acker-Griinland, 1 79 | 52
Griinland,
Betriebsflache, Unland,
Am Beul
4 Bleche 6 743 Freifldche, Heerstral3e 8 22
5 Bleche 6 744 Betriebsfldche, Weg, 5 53
Am Beul
6 Bleche 6 658 Ackerland, Am Beul 75
7 Bleche 6 666 Unland, Am Beul 1 57
8 Bleche 6 659 Gebéude- und 1 26
Freiflache, Heerstral3e
10 Bleche 14 330 Waldfldache, Brantholz 50 | 57
11 3,9 Bleche 6 918 Landwirtschaftsflache, 2 26 | 25
Gebéude- und
Freiflache, Waldflache,
Betriebsfléache,
Heerstralle 47
Abteilung Il:
Ifd. Nr. der
Ifd. Nr. betroffenen Lasten und Beschrdnkungen
Grundstiicke
2 1,2, 4, 5,6, Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
7,8, 10, 11 Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Olpe, 012 K 009/21).
Eingetragen am 29.04.2021.

31t. Auskunft der Stadt Drolshagen vom 05.10.2021
41t. Auskunft der Stadt Drolshagen vom 05.10.2021
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Abteilung lll:
Schuldverhéltnisse, die in Abt. Ill des Grundbuchs verzeichnet sind, finden in der

5.10.

5.11.

5.12.

5.13.

5.14.

vorliegenden Wertermittlung keine Berlcksichtigung. Solche Eintragungen sind — in aller
Regel — nicht wertbeeinflussend, sondern preisbeeinflussend. Es wird davon ausgegangen,
dass diese Eintragungen durch eine entsprechende Reduzierung des Kaufpreises
ausgeglichen bzw. gegebenenfalls beim Verkauf geléscht werden.

Fazit: Es sind keine wertbeeinflussende Rechte vorhanden.

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 geprdft.

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

Baulastenverzeichnis®
Auf den Grundstiicken sind keine Eintragungen vorhanden.

Denkmalschutz®
Denkmalschutz besteht nicht.

Wasserschutz’
Das Obijekt liegt nicht in einer Trinkwasserschutzzone.

Altlasten

Eine Bodenuntersuchung fand nicht statt. Folgende Auskunft wurde mir vom Kreis Olpe
erteilt:

sDer Kreis Olpe hat im gesamten Kreisgebiet Altablagerungen und Altstandorte erfasst. Nach
meinen bisherigen Informationen kann ich zu lhrer Anfrage folgende Auskunft geben: wie die
Erfahrungen im Bereich der Altlastenbearbeitung zeigen, ist auf den Standorten in
Abhéngigkeit zu den jeweiligen Wirtschaftszweigen regelméllig mit Schadstoffbelastungen
zu rechnen, wahrend bei anderen Wirtschaftszweigen solche Belastungen nur bei einem Teil
der zugeordneten Betriebe oder unter bestimmten Voraussetzungen zu erwarten sind. Aus
diesem Grund wurde vom Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz eine
Arbeitshilfe zur Einteilung der Brachen in Erhebungsklassen erstellt. Fiir die
Altlastenbearbeitung sind die Erhebungsklassen 1 und 2 relevant. Die Erhebungsklasse 1
umfasst Branchen, bei denen aufgrund von Verfahrensabldufen und der eingesetzten bzw.
produzierten Stoffe nach allgemeinen Erfahrungen regelméf3ig Verunreinigungen zu
erwarten sind. Bei diesen Standorten besteht nach der branchenspezifischen
Grundstiicksnutzung der Verdacht auf schédliche Bodenverédnderungen oder sonstiger
Gefahren fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit. In die Erhebungsklasse 2 sind Branchen
eingestuft, bei denen nur in einzelnen Féllen unter bestimmten Betriebsbedingungen
Verunreinigungen festgestellt worden sind. Bei diesen Standorten wird aufgrund der
branchenspezifischen Grundstiicksnutzung ein Verdacht schadlicher Bodenverdnderungen
oder sonstiger Gefahren fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit nicht ausgeschlossen.

Auf den von lhnen angefragten Grundstiicken Gemarkung Bleche, Flur 6, Flurstiicke 197,
643, 666, 744 und 918 befand bzw. befindet sich ein Steinbruch/Gewinnung von
Natursteinen. Dabei handelt es sich um einen Betrieb der Erhebungsklasse 2. Aufgrund
dieser Nutzung wird die Fldche von der unteren Bodenschutzbehérde aktuell zwar nicht als
altlastenverdachtig eingestuft. Verunreinigungen des Bodens kbénnen, besonders in den
Betriebsbereichen, in denen mit wassergefédhrdenden Stoffen gearbeitet wurde, jedoch nicht

3 1t. Auskunft des Kreis Olpe vom 04.10.2021
6 gem. Internetrecherche
7 gem. Internetrecherche
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5.15.

5.16.

ausgeschlossen werden. Bei einer sensibleren Nutzung (z. B. Wohnbebauung) miisste die
Unbedenklichkeit zuvor geklért werden.

Fiir die angefragten Grundstiicke Gemarkung Bleche, Flur 6, Flurstiicke 658, 659 und 743
liegen mir derzeit keine Erkenntnisse liber Verunreinigungen des Bodens vor.*”

Es handelt sich im Bereich des Steinbruchs somit um eine Erhebungsflache aufgrund der
Nutzung. Als altlastenverdachtig wird die Flache jedoch nicht eingestuft. Daher wird in
diesem Wertgutachten davon ausgegangen, dass Altlasten nicht bestehen.

Immissionen

Keine Besonderheiten

Privatrechtliche Situation

Grundbuchrechtlich gesicherte Rechte bestehen wie in Punkt 5.9. 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.

Mietvertragliche Bindungen bestehen laut Aussage der Eigentimer nicht.

6. Objektbeschreibung / AuBenanlagen

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

Objektart

Eingeschossiges, unterkellertes Wohnhaus mit angebautem Stall, Silo, Werkstattgebaude,
Betriebsflachen und Flachen der Land- und Forstwirtschaft.

Baujahr
Wohnhaus: ca. 1948
Stallanbau: ca. 1967
Silo: ca. 1965
Werkstattgebdude: ca. 1980
Nutzung

Das Wohnhaus wird teilweise zu Wohnzwecken genutzt. Das Werkstattgebdude wird als
Lagerflache und der Stall und das Silo werden nicht genutzt.
Flachen- und MaBangaben

Vorbemerkung: Die Flachen wurden teilweise der Bauakte, teilweise der Liegenschaftskarte
entnommen und teilweise selbst berechnet bzw. geschatzt. Sie weichen zum Teil von den
bestehenden DIN-Vorschriften ab und dienen nur dieser Wertermittlung.

6.4.1. Bebaute Fldache

Wohnhaus mit Stall: ca. 375 m?

Werkstattgebaude: ca. 133 m?

Silo: ca. 92 m?
6.4.2. Bruttogrundflache

Wohnhaus: ca. 392 m?

Stall: ca. 304 m?

Werkstattgebaude: ca. 133 m?
6.4.3. Wohnflache

Wohnhaus: ca. 187 m?
6.4.4. Nutzflichen

Stall: ca. 137 m?

Werkstattgebaude: ca. 120 m?

Silo: ca. 83 m?
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6.5. Grundrissgestaltung/Aufteilung
Wohnhaus: dem Alter entsprechende Aufteilung.

6.6. Ausfiihrung und Ausstattung: Wohnhaus?

6.7.

Konstruktionsart: Mauerwerksbau
Fundament: Vermutlich Bruchsteinfundamente
Auflenwande: Mauerwerk
Fassade: Aulenputz, Faserzementschiefer, Bruchsteinmauerwerk
Innenwande: Mauerwerk und Leichtbauwande
Geschossdecken: Uber KG: Stahlbetondecke
Uber EG: Vermutlich Holzbalkendecke
Uber DG: Vermutlich Kehlbalkenlage
Treppen: Im Innenbereich Holztreppen; Aullentreppe massiv
Dach: Dachkonstruktion: Vermutlich Pfettendach

Fenster/Rollladen:

Tiren:
Bodenbelage:

Wande u. Decken:

Sanitarausstattung:

Sonstiges:

Technische Ausstattung

Dachform: Satteldach mit Quergiebel und Schleppdach
Dacheindeckung: Faserzementplatten

Dachentwasserung: AulRenliegende Dachentwasserung mit
Dachrinnen und Regenabfallrohren vermutlich aus
Zinkblech

Teilweise Kunststofffenster mit Isolierverglasung, teilweise
Holzfenster mit Einfachverglasung

Rollladen sind teilweise vorhanden
Holztliren und -zargen, im KG einfache Brettertliren
Keramische Platten, Teppichbéden, PVC

Uberwiegend Tapete mit Anstrich, Decken teilweise mit
Holzpaneelen verkleidet

Separates WC im EG

Bad mit Badewanne, Dusche, zwei Waschbecken, Bidet und
WC im DG

Separates WC im DG
Huhnerstall, Loggia/Balkon, Garage

Heizung: Pelletheizung im Wohnhaus
Der Stall in nicht beheizt

Warmwasser: Dezentral elektrisch

Wasser: Zentrale Wasserversorgung tber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz; Wasserleitungen vermutlich
aus Kupfer

Abwasser: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation:

Standardinstallation aus dem Baujahr

8 Alle Angaben beruhen auf der Inaugenscheinnahme von innen und auBen, der Bauakte und den Angaben der Eigentiimer.
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6.8.

Energieausweis/Energetische MaBRnahmen: Wohnhaus
Fir das zu bewertende Gebaude liegt mir kein Energieausweis vor.

Zur Erlduterung: Der Energieausweis wurde ab 01. Juli 2008 stufenweise nach Gebaudeart
und Baualter verpflichtend. Der Eigentimer muss bei Vermietung und Verkauf seiner
Immobilie den Energieausweis potenziellen Mietern und Kaufern zuganglich machen. Fir
Wohngebaude, die bis Ende 1965 fertig gestellt worden sind, sind die Ausweise ab dem 01.
Juli 2008 und fir spater errichtete Wohngebaude ab dem 01. Januar 2009 Pflicht. Bis
einschlieBlich zum 30. September 2008 bestand generelle Wahlfreiheit zwischen einem
bedarfs- und einem verbrauchsbasierten Energieausweis. Danach gilt: Einen
Bedarfsausweis braucht man fiir Wohngebaude mit weniger als fiinf Wohnungen, fir die ein
Bauantrag vor dem 01.11.1977 gestellt wurde. Es sei denn, beim Bau selbst oder durch
spatere Modernisierung wird mindestens das Warmeschutzniveau der
1. Warmeschutzverordnung von 1977 erreicht. In einem solchen Fall ist auch ein
Verbrauchsausweis zulassig. Fur alle anderen Bestandsgebaude besteht Wabhlfreiheit. Fir
Neubauten sind bereits seit 2002 Bedarfsausweise vorgeschrieben.

Energetische Bauqualitit

Der Energieverbrauch des Gebaudes ist nicht bekannt, ein Energieausweis wurde nicht zur
Verfligung gestellt.

Der Energieverbrauch ist vermutlich der Gebaudeklasse H — J zuzuordnen.

Klassifizierung nach dem Standard des Instituts IWU, Darmstadt:

A - KfW-Effizienzhaus 70- Standard - rund 30 % energetisch glnstiger als die EnEV 2009
(vormals Energiesparhaus 40)

B — EnEV 2009 - Standard (vormals KfW-Energiesparhaus 60)

C - Niedrigenergiehaus: 55 bis 70 kWh Heizwarmebedarf pro m? Wohnflache

D - typisch fiir kompakte Neubauten 2002 - 2007, die die EnEV-2002/2007 Anforderungen
einhalten oder flr hochwertig modernisierte Altbauten (20 bis 25 cm Dammung und effiziente
Heizungsanlage)

E - typisch fir Einfamilienhduser, die die EnEV-2002 Mindestanforderungen gerade
einhalten (Mehrfamilienhduser meist schon in D), oder flr hdherwertig modernisierte
Altbauten

F - typisch fur komplett modernisierte Altbauten

G - typisch fir teilweise modernisierte Altbauten: WarmeschutzmalRnahmen an Teilflachen
und/oder neue effizientere Zentralheizung

H - typisch fur Altbauten mit Isolierverglasung und erneuerter Heizung
| - typisch fur Altbauten im Urzustand mit Einfachverglasung und ineffizienter Zentralheizung

J - typisch fir Bestandsgeb&aude mit Elektro-Nachtspeicherheizung bzw. Elektro-Ofen bzw.
fur Altbauten im Urzustand mit Standardkessel und maRig gedammten Verteilleitungen.
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6.9.

6.10.

6.11.

6.12.

6.13.

6.14.

AuBenanlagen
Pflasterflachen, Treppen, unbefestigte Flachen, Strauchwerk, Badume

Bauschaden/Baumangel

Das Objekt (Wohnhaus und Stall) befindet sich in einem desolaten Zustand. Alle Rdume sind
komplett vermullt und zugestellt. Modernisierungen und Instandhaltungen sind, zumindest in
den letzten 30 Jahren, nicht durchgeflihrt worden. Ebenso sind keine sonstigen Ma3nahmen,
wie z. B. Raumpflege etc., durchgefihrt worden. Die Heizung ist defekt. Zurzeit ist eine
notdurftige Pelletheizung installiert, um vor Frostschaden zu schiitzen. Die Elektroinstallation
ist marode und entspricht nicht den technischen Vorgaben und ist, nach Auskunft der
Eigentimer, ebenfalls defekt. Die beiden separaten WC's sind nicht nutzbar. Das Bad im DG
wird noch genutzt. Das Dach und die Dachentwasserung sind abgangig. Teilweise sind
Schaden an der Dachverschalung zu erkennen. Im Mauerwerk des Kellergeschosses sind
Feuchtigkeitsschaden erkennbar. Es ist davon auszugehen, dass Schadlingsbefall (Nager)
vorhanden ist.

Gebaudezustandsbeschreibung, -beurteilung

Das Wohnhaus mit Stall befindet sich in einem nicht mehr nutzbaren Zustand. Heizung und
Sanitarbereich sind defekt bzw. nicht nutzbar. Rdume sind aufgrund des Miills nicht
bewohnbar. Eine Marktfahigkeit wird in dem jetzigen Zustand als auerordentlich schlecht
beurteilt.

Stall

Der Stall besteht aus einem zweigeschossigen (Tierhaltung und Heuboden), nicht
unterkellerten, massiven Baukdrper. Die Zwischendecke ist als Kappendecke ausgefuhrt.
Die Dacheindeckung besteht aus Faserzementwellplatten. Im Erdgeschoss, im Bereich der
Tierhaltung sind u. a. Betonspaltbéden verbaut. Der Stall hat seine normale
Gesamtnutzungsdauer weit Uberschritten und ist wirtschaftlich nicht mehr nutzbar.

Werkstattgebaude

Bei dem Werkstattgebdude handelt es sich um einen unbeheizten, eingeschossigen
Mauerwerksbau mit Pultdach und Anbau. Das Gebaude ist mit Metallprofilen eingedeckt die
starke Korrosion aufweisen und erneuert werden missen. Das Dach wurde als
Holzkonstruktion erstellt. Im vorderen Teil befinden sich zwei zweifliigelige Holztore. Zur
Belichtung sind Glasbausteine verbaut. Innerhalb befindet sich eine Montagegrube.

Silo

Das Gebaude wurde aus massiven Beton erstellt. Das Walmdach ist eine Holzkonstruktion
mit einer bitumindsen Eindeckung. Im Bereich des Daches zeigen sich starke Schaden u. a.
durch Feuchtigkeit. Das Silo steht auf Betonstitzen. Der Gelande unterhalb des Silos wird
durch eine Betonmauer gestitzt. Im vorderen Bereich des Silos wurde eine Flache in der
GrolRe eines Tores herausgearbeitet. Augenscheinlich sind Silo und Stlitzen schief. Eine
Standfestigkeitsuntersuchung durch einen Statiker wird dringend angeraten. Eine
Drittverwendungsmaglichkeit ist nicht gegeben. Das Silo ist wirtschaftlich nicht mehr nutzbar
und hat seine Gesamtnutzungsdauer weit Uberschritten.

7. Verkehrswert

71.

Verkehrswertdefinition
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 gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ruicksicht auf
ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt am
Wertermittlungsstichtag und der Grundstiickszustand am Qualitatsstichtag zugrunde zu
legen.
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7.2,

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Der
Zustand des Grundstlicks 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 Grundstlicks zu einem anderen
Zeitpunkt zu berlcksichtigen ist.

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens mit Begriindung
Nach § 8 ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

- das Vergleichswertverfahren einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittiung
- das Ertragswertverfahren
- das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere
der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter
Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

In den Wertermittlungsverfahren nach Absatz 1 sind regelmaRig in folgender Reihenfolge zu
bertcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung),

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden
Grundstiicks.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein tberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden
sowie von den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrdge konnen,
soweit dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder
Abschlage oder in anderer geeigneter Weise berticksichtigt werden.

Der Bodenwert wird fir gewochnlich anhand eines Bodenrichtwertes®, gelegentlich auch
anhand einzelner Vergleichskaufpreise ermittelt. Durch Anpassungen des verwendeten
Bodenrichtwerts oder der Vergleichskaufpreise gleicht man diese an das zu bewertende
Grundstiick und dessen Eigenschaften an. Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks
zu dem Richtwertgrundstlick kdnnen sich aus z. B. dem ErschlieBungs-zustand, Art und Maf}
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und der Grundstiicksgestaltung ergeben.

Fir die Lage des Bewertungsobjekts liegt ein geeigneter Bodenrichtwert vor. Die
Bodenwertermittlung wird daher auf dieser Grundlage durchgefuhrt.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens findet die Grundstiicksmarktlage vor allem
durch die herangezogenen Vergleichspreise Eingang in die Wertermittlung.

Mit dem Ertragswertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die
Ublicherweise zur Erzielung von Renditen und weniger zur Eigennutzung verwendet werden.

Bei Objekten, die aufgrund ihrer Zweckbestimmung und ihrer tatsachlichen Nutzung nicht
auf Ertrag angelegt oder keines Ertrages fahig sind, bildet das Sachwertverfahren die
Grundlage der Verkehrswertermittlung.

Die Gebaude sind als nicht ertragsorientiert anzusehen, daher wird das Sachwertverfahren
angewandt. Das Werkstattgebdude wird zusatzlich aus ertragswirtschaftlicher Sicht
betrachtet.

° Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Quadratmeterpreis fiir vergleichbare Grundstiicke. Die zustindigen
Gutachterausschiisse legen die Bodenrichtwerte fest und verdffentlichen diese.
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8.

Berechnungen

8.1.

Erlauterungen zur Bodenwertermittlung

Grundstiicksflachen
Die Flachen wurden dem Grundbuch und dem Liegenschaftskataster enthommen.

Bodenrichtwert (§ 10 ImmoWertV)

Es handelt es sich im Bereich der Auflenbereichssatzung um richtwerttypische Grundstlicke.
Der angegebene Richtwert entspricht den heutigen Marktgegebenheiten. Aufgrund dessen
wurde der vom Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte im Kreis Olpe ermittelte
Bodenrichtwert verwendet. Eine weitere Anpassung ist nicht notwendig. Der Bodenrichtwert
fur diese Bereiche wurde mit 48,00 €/m? ermittelt. Die entsprechende Flache des Flurstlicks
918 wurde auf ca. 2.900 m? geschatzt (siehe Anlage 16). Ca. 2.550 m? des Flurstiicks 918
(siehe Anlage 16) und das Flurstiick 197, ca. 2.600 m? des Flurstiicks 643 (siehe Anlage 17)
und ca. 213 m? des Flursticks 744 sind als Betriebsflaiche einzustufen. GemaR
Grundstlicksmarktbericht ist diese Flache mit 15,00 €/m? bis 20,00 €/m? anzusetzen.
Aufgrund der GréRe und der Lage ist ein Wert von 15,00 €/m? angemessen und
marktgerecht. Der Rest des Flurstlicks 918 (17.175 m?) und ca. 7.400 m? des Flurstiicks 643
(siehe Anlage 17) sind Griinland. Der Bodenrichtwert liegt hier bei 2,00 €/m?2. Dieser Wert ist
anzupassen, da das Angebot solcher Flachen gering ist und eine dementsprechende
Nachfrage vorliegt. Nach Ricksprache mit potenziellen Interessenten und dem zustandigen
Ortslandwirt liegt die Spanne zwischen 2,10 €/m? und 2,50 €/m?. Ein Ansatz von 2,30 €/m?
ist als marktgerecht anzusehen.

Die Flursticke 658, 659, 743 und ca. 340 m? des Flurstiicks 744 liegen ebenfalls innerhalb
der Ortsbereichssatzung. Auch hier ist der Bodenrichtwert mit 48,00 €/m? marktgerecht und
angemessen. Bei dem Flurstiick 743 ist noch eine Ruine einer Garage zu berlcksichtigen.
Der Riickbau wird grob tberschlagig mit 2.500 € in Ansatz gebracht.

Das Flurstiick 666 und ca. 7.952 m? des Flurstiicks 643 sind als Flache fir Abgrabungen
ausgewiesen. Nach Ricksprache mit dem ortlichen Gutachterausschuss ist flir derartige
Flachen ein Wert von 6,00 €/m? anzusetzen. Eine weitergehende Anpassung wird als nicht
erforderlich angesehen.

Das Flurstick 330 ist eine forstwirtschaftliche Flache. Die Flache wurde vom einem
Gutachter fur forstwirtschaftlichen Flachen bewertet. Aufgrund der Grél3e der Flache wurde
kein Gutachten in Auftrag gegeben. Eine Stellungnahme des Gutachters wurde als
ausreichend empfunden und mit den Parteien vor Ort abgeklart. Die Stellungnahme lautet
wie folgt:

~Stark geneigter bis steiler Sldwestunterhang in Schluchtlage bei maRiger
Wasserversorgung; Bestockung: Fichte aus Pflanzung, 67-jdhrig, Ertragsklasse 1,0;
Bestockungsgrad 1,0; Wertziffer 3,0; Besonderheiten: Durchforstungsriickstand, vier
abgéngige Bdume am Siidrand zur Stral8e; noch sichtbarer Lamettaeffekt im Bestand bei
Erholung in der Vegetationsperiode 2021; Bei einer herkémmlichen Bewertung des
Bestandes ergibt sich ein Bestandswert als reiner Bestandesabtriebswert in Héhe von ca.
10200 € je Hektar.

Die seit 140 Jahren zu erkennende Temperaturzunahme und die Ereignisse seit 2018 fiir
unsere Region und weit dartiber hinaus zeigen, dass die Fichte bei verniinftiger Wiirdigung
keine Zukunft hat.

Bezogen auf den Bestand meine ich daher, dass hier mit einem deutlichen Abschlag beim
Bestandeswert vorzugehen ist. Die geringen Ausfélle am Siidrand und der Gesamtzustand
des Bestandes zeigen mir, dass er - gerade so - die Trockenperiode 18 bis 20 liberstanden
hat. Eine kiinftige Wiederholung kann ihm innerhalb von 6 Wochen den Rest geben.

Ein sachlich und rational handelnder Kéufer kann nicht davon ausgehen, dass der Bestand
weitere 4, 7 oder 20 Jahre erhalten bleibt. Er wiirde nach meiner Einschétzung sofort nach
dem Erwerb das aktuell angezogene Holzpreisniveau nutzen und den Bestand ernten. Die
Ziigigkeit des Vorgehens wiirde er versuchen, durch einen Abschlag beim Preis zu
kompensieren.
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8.2.

8.3.

Ich halte es fiir sachgerecht, den o.g. Bestandeswert von 10200 €/ha um 50 % pauschal zu
kiirzen und dies wegen der Risikobehaftung fiir die aufstockende Baumart und das daraus
sich ergebende Holzpreisrisiko bei kiinftig auftretenden weiteren Grof3schéden.

Demzufolge ergébe sich ein Waldwert aus dem Grund und Boden mit ca. 6000 €/ha und dem
Bestandeswert in Héhe von ca. 5100 €/ha

- zusammen: 11100 €/ha.

Weitere grundstiicksbezogene Zu- oder Abschlége sind aus meiner Sicht nicht geboten.
Geringe Grundstiicksgrée einerseits wird durch unmittelbare ErschlieBung seitens der B 55
mindestens aufgewogen.

Bei einer Flache von 5.057 m? ergibt sich somit ein Wert von rd. 5.600,00 €.

Bodenwertermittiung

Bestandsverzeichnis|Flur|Flurstiick | Gesamtfldche | Teilfliche €/m? Abzug Summe
1 6 197 3.420 m?| 3.420 m?| 15,00 € 51.300,00 €
2 6 643 17.952 m?| 2.600 m?| 15,00 € 39.000,00 €

7.400 m?| 2,30 € 17.020,00 €

7.952 m?| 6,00 € 47.712,00 €

4 6 743 822 m? 822 m?| 48,00 €]-2.500,00 €| 36.956,00 €
5 6 744 553 m? 340 m?| 48,00 € 16.320,00 €
213 m?| 15,00 € 3.195,00 €

6 6 658 75 m? 75 m?/ 48,00 € 3.600,00 €
7 6 666 157 m? 157 m?| 6,00 € 942,00 €
8 6 659 126 m? 126 m?| 48,00 € 6.048,00 €
10 14 330 5.057 m?| 5.057 m? 5.600,00 €
11 6 918 22.625 m?| 2.900 m?| 48,00 € 139.200,00 €
2.550 m?| 15,00 € 38.250,00 €

17.175m?| 2,30 € 39.502,50 €

Erlduterungen zu den Sachwertberechnungen: Wohnhaus '’

Allgemeines

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 21 bis 23 ImmoWertV geregelt. Erganzend sind die
allgemeinen Verfahrensgrundsatze (§§ 1 bis 8 ImmoWertV) heranzuziehen, um den
Verkehrswert des Wertermittlungsobjekts zu ermitteln. Das Sachwertverfahren kann in der
Verkehrswertermittlung dann zur Anwendung kommen, wenn im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr (marktlblich) der Sachwert und nicht die Erzielung von Ertragen fir die
Preisbildung ausschlaggebend ist, insbesondere bei selbstgenutzten Ein- und
Zweifamilienhdusern. Das Sachwertverfahren kann auch zur Uberpriifung anderer
Verfahrensergebnisse in Betracht kommen.

Nicht anzuwenden ist das Sachwertverfahren auf Wertermittlungsobjekte, die nicht mehr
wirtschaftlich nutzbar sind (§ 21 Absatz 1 ImmoWertV), z. B. auf abbruchreife oder
funktionslose bauliche Anlagen oder Teile von diesen. Wirtschaftlich nutzbar sind nur solche
baulichen und sonstigen Anlagen, die eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer aufweisen.

Herstellungskosten der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen)

Zur Ermittlung des Sachwerts der baulichen Anlagen (ohne Auflenanlagen) ist von den
Herstellungskosten auszugehen, die unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die
Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt in vergleichbarer Weise nutzbaren Neubaus am
Wertermittlungsstichtag (ggf. unter Bericksichtigung abweichender Qualitdten am
Qualitatsstichtag) unter Zugrundelegung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweisen
aufzuwenden waren, und nicht von Rekonstruktionskosten.

Der Ermittlung der Herstellungskosten eines Gebaudes kénnen zu Grunde gelegt werden:

— vorrangig die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010), das heillt die gewohnlichen
Herstellungskosten, die fur die jeweilige Gebdudeart unter Berilcksichtigung des
Gebaudestandards je Flacheneinheit angegeben sind;

10 siehe auch ImmoWertV und Sachwertrichtlinie
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— soweit die entsprechende Gebaudeart in den NHK 2010 nicht erfasst ist, geeignete
andere Datensammlungen;

— ausnahmsweise Einzelkosten, das heif3t die gewohnlichen Herstellungskosten einzelner
Bauleistungen.

Bei der Ermittlung des Flachen- oder ggf. des Rauminhalts sind die den Herstellungskosten
zu Grunde gelegten Berechnungsvorschriften anzuwenden.

Normalherstellungskosten 2010 — NHK 2010

Allgemeines: Die NHK 2010 enthalten neben den Kostenkennwerten weitere Angaben zu
der jeweiligen Gebaudeart, wie Angaben zur Héhe der eingerechneten Baunebenkosten,
teilweise Korrekturfaktoren sowie teilweise weitergehende Erlauterungen.

Es ist der Kostenkennwert zu Grunde zu legen, der dem Wertermittlungsobjekt nach
Gebaudeart und Gebaudestandard hinreichend entspricht. Sind Gebaude nachhaltig
umgenutzt worden, so ist bei der Zuordnung zu einem Kostenkennwert auf die aktuelle
Nutzung abzustellen. Hat ein Gebaude in Teilbereichen erheblich voneinander abweichende
Standardmerkmale oder unterschiedliche Nutzungen, kann es sinnvoll sein, die
Herstellungskosten getrennt nach Teilbereichen zu ermitteln.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in Euro/m? Brutto-Grundflache (€/m2-BGF)
angegeben. Sie erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276-11:2006. In ihnen
sind die Umsatzsteuer und die tblichen Baunebenkosten (Kostengruppen 730 und 771 der
DIN 276) eingerechnet. Sie sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010
(Jahresdurchschnitt).

Gebéudestandard

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebaudearten zwischen verschiedenen
Standardstufen. Das Wertermittlungsobjekt ist dementsprechend auf der Grundlage seiner
Standardmerkmale zu qualifizieren.

Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhangig vom Stand der
technischen Entwicklung und den bestehenden rechtlichen Anforderungen am
Wertermittlungsstichtag. Sie hat unter Berlicksichtigung der fir das jeweilige
Wertermittlungsobjekt am Wertermittlungsstichtag relevanten Marktverhaltnisse zu erfolgen.
Dafir sind die Qualitdt der verwandten Materialien und der Bauausflihrung, die
energetischen Eigenschaften sowie solche Standardmerkmale, die fur die jeweilige
Nutzungs- und Gebéaudeart besonders relevant sind, wie z. B. Schallschutz oder
Aufzugsanlagen in Mehrfamilienhausern von Bedeutung. Bei den freistehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern, Doppelhdusern und Reihenhausern (Gebdudearten Nummer 1.01 bis
3.33) enthalten die NHK 2010 zwei weitere Standardstufen (1 und 2) mit Kostenkennwerten
fur Gebaude, deren Standardmerkmale zwar nicht mehr zeitgemaf sind, aber dennoch eine
zweckentsprechende Nutzung des Geb&udes erlauben. Bei den Ubrigen Gebdudearten ist
bei nicht mehr zeitgemaRen Standardmerkmalen ein entsprechender Abschlag
sachverstandig vorzunehmen.
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Standardstufe Wagungs-

Standardmerkmal 1 2 3 4 5 anteil %
AuBenwande 1,0 23
Décher 1,0 15
AuBentiiren und Fenster 0.3 0,7 11
Innenwénde und T uren 0,5 05 11
Deckenkonstruktion und Treppen 0,5 0,5 11
FuBboden 1,0 5
Sanitdreinrichtungen 1,0 9
Heizung 1,0 9
Sonstige technische Ausstattung 1,0 6
Kostenkennwerte in €/m2 fir die
Gebaudeart 101 655 725 835 1005 1260
Gebaudestandardkennzahl 2,08

Die ermittelte Standardstufe gem. Modell AGVGA NRW des Bewertungsobjekts betragt 2,08.

Haustyp gem. Sachwertrichtlinie (SW-RL)
Das Objekt ist ein freistehendes, eingeschossiges, voll unterkellertes Einfamilienhaus mit
Satteldach. Demnach wird das Objekt als Haustyp 1.01 eingestuft.

Kostenkennwert gem. NHK 2010

AuBenwande 1x 23% x 725 167 €/m2 BGF
Dacher 1x 15% x 655 98 €/m2 BGF
AuBentiiren und Fenster 0,3x 11% x 655 + 0,7 x 11% x 725 77 €/m? BGF
Innenwénde und T liren 0,5x 11% x 725 + 0,5 x 11% x 835 86 €/m2 BGF
Deckenkonstruktion und Treppen [0.5x 11% x 725 + 0,5 x 11% x 835 86 €/m? BGF
FuBboden 1x 5% x 725 36 €/m? BGF
Sanitareinrichtungen 1x 9% x 835 75 €/m2 BGF
Heizung 1x 9% x 725 65 €/m2 BGF
Sonstige technische Ausstattung |1 x 6% x 725 44 €/m?BGF

Kostenkennwert aufsummiert 734 €/m? BGF|

Es ergibt sich ein Wert von 734,00 €/ m?-BGF.

Baupreisindex

Die aus den Kostenkennwerten der NHK 2010 ermittelten Herstellungskosten sind auf den
Wertermittlungsstichtag zu beziehen. Hierzu ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle
und fir die jeweilige Gebaudeart zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des
Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) mit dem entsprechenden Basisjahr zu
verwenden. Mit der Verwendung des Baupreisindex wird auch eine ggf. erfolgte
Umsatzsteueranderung bertcksichtigt.

Eine Abweichung des Basisjahres des Baupreisindex vom Basisjahr der NHK 2010 ist zu
berlcksichtigen.

Es wird der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex (Neubau von Wohn-
und Nichtwohngebauden) (2015=100) zugrunde gelegt.

Der aktuelle Baupreisindex betragt 120,8 (2015=100). Um auf den Index 2010 zu kommen,
muss der aktuelle Index durch den Index 2010 (2015=100) dividiert werden. Somit ergibt sich
129,6/90,1=rd. 1,4384.

Bruttogrundflache (BGF)

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-
Grundflache (BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart
marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

In Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02 sind bei den Grundflachen folgende Bereiche zu
unterscheiden:
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Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen,
Bereich b: Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller HOhe umschlossen,
Bereich c: nicht Uberdeckt.

Fir die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die
Grundflachen der Bereiche a und b zu Grunde zu legen. Balkone, auch wenn sie Uberdeckt
sind, sind dem Bereich c zuzuordnen.

Fir die Ermittlung der BGF sind die dul3eren Malie der Bauteile einschlief3lich Bekleidung,
z. B. Putz und AuRenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Hoéhe der
Bodenbelagsoberkanten anzusetzen.

Nicht zur BGF gehdren z. B. Flachen von Spitzbdden und Kriechkellern, Flachen, die
ausschlieBlich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und
technischen Anlagen dienen sowie Flachen unter konstruktiven Hohlraumen, z. B. Uber
abgehangten Decken.

Bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhdausern und Reihenhdusern
der NHK 2010 erfolgt u. a. eine Unterteilung in Gebaudearten mit ausgebautem bzw. nicht
ausgebautem Dachgeschoss und Gebaudearten mit Flachdach bzw. flach geneigtem Dach,
wobei fur eine Einordnung zu der entsprechenden Gebdudeart die Anrechenbarkeit ihrer
Grundflachen entscheidend ist.

Entscheidend fir die Anrechenbarkeit der Grundflachen in Dachgeschossen ist ihre
Nutzbarkeit. Dabei genligt es nach der Sachwertrichtlinie auch, dass nur eine untergeordnete
Nutzung (vgl. DIN 277-2:2005-02), wie z. B. als Lager- und Abstellrdume, Raume fur
betriebstechnische Anlagen mdglich ist (eingeschrankte Nutzbarkeit). Als nutzbar kénnen
Dachgeschosse ab einer lichten Héhe von ca. 1,25 m behandelt werden, soweit sie begehbar
sind. Eine Begehbarkeit setzt eine feste Decke und die Zuganglichkeit voraus.

Bei Gebauden mit Flachdach bzw. flach geneigtem Dach ist auf Grund der Dachkonstruktion
eine Dachgeschossnutzung nicht moglich, sodass eine Anrechnung der Grundflache des
Dachgeschosses bei der Berechnung der BGF nicht vorzunehmen ist.

Die Bruttogrundflache wurde von mir auf Grundlage von Grundrisszeichnungen, der
Bauunterlagen, des Liegenschaftskatasters und eigenen Berechnungen, in einer fur die
Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit, ermittelt.

Alterswertminderung

Die auf der Grundlage der NHK 2010 unter Berlcksichtigung der entsprechenden
Korrekturfaktoren und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag
bezogenen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu errichteten Gebdudes gleicher
Gebaudeart.

Soweit es sich nicht um einen Neubau handelt, missen diese Herstellungskosten unter
Berlcksichtigung des Verhdltnisses der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer des Gebdudes gemindert werden (Alterswertminderung). Dabei wird
der fur die jeweilige Gebaudeart angesetzten Gesamtnutzungsdauer die ggf. durch
Instandsetzung oder Modernisierungen verlangerte oder durch unterlassene Instandhaltung
oder andere Gegebenheiten verkiirzte Restnutzungsdauer gegeniibergestellt.

Die Alterswertminderung wird in einem Prozentsatz der Gebdudeherstellungskosten
ausgedruckt und nach folgender Formel berechnet:
Gesamtnutzungsdauer — Restnutzungsdauer

Alterwertminderung in % = X 100
Gesamtnutzungsdauer

Bei einem Baujahr 1948, einer Restnutzungsdauer von 14 Jahren (gem. Model AGVGA
NRW) und einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren betragt die Alterswertminderung rd.
83,00 %.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
Die Restnutzungsdauer wird grundséatzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter des Gebdudes am Wertermittlungsstichtag ermittelt.
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Das Ergebnis ist daraufhin zu prifen, ob es dem Zeitraum entspricht, in dem das Gebaude
bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann (wirtschaftliche Restnutzungsdauer), wobei die rechtliche Zulassigkeit der angesetzten
Nutzung vorausgesetzt wird.

Fir Gebdude, die modernisiert wurden, kann von einer entsprechend langeren
wirtschaftlichen (modifizierten) Restnutzungsdauer ausgegangen werden. Fir die Ermittlung
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer bei Wohngebduden kann auf das in Anlage 4 der
Sachwertrichtlinie beschriebene Modell zurlickgegriffen werden, mit dem ggf. durchgefiihrte
Modernisierungen berlcksichtigt werden kénnen. Eine unterlassene Instandhaltung (§ 6
Absatz 6 ImmoWertV) wird in der Regel als Bauschaden bertcksichtigt. In gravierenden
Fallen verringert sich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer. Die langere oder verringerte
wirtschaftliche Restnutzungsdauer verandert nicht die Gesamtnutzungsdauer des
Gebaudes.

Die Ubliche Restnutzungsdauer lasst sich durch Modernisierungen verlangern. Als
Modernisierungen definiert § 6 Abs. 6 Satz 2 ImmoWertV beispielhaft ,Mallnahmen, die eine
wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder
wesentliche Einsparungen von Energie und Wasser bewirken®. Es wird ein fiktives Baujahr
ermittelt. Zum Zwecke der Operationalisierung der Abschatzung einer verlangerten
Restnutzungsdauer, hat die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachter-
ausschuisse fur Grundstickswerte in Nordrhein-Westfalen ein Verfahren entwickelt, das mit
Nr. 4.3.2 Abs. 2 Satz 2 i. V. m. Anl. 4 der SachwertR unter der Bezeichnung ,Modell zur
Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer flir Wohngebaude unter Berlicksichtigung
von Modernisierungen in die Richtlinie aufgenommen worden ist und auf das
zuruckgegriffen werden ,kann“. Das Modell soll analog auch bei der Bewertung von
Verwaltungs-, Bliro- und Geschaftsgebauden Anwendung finden kénnen'.

Modernisierungen wurden nicht vorgenommen. Die Gesamtnutzungsdauer wurde mit 80
Jahren (gem. Modell der AGVGA) ermittelt. Somit ergibt sich, bei einem Baujahr 1948, eine
Restnutzungsdauer von 14 Jahren (gem. Modell der AGVGA).

Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Zu den baulichen AuBenanlagen zahlen z. B. befestigte Wege und Platze, Ver- und
Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstick und Einfriedungen. Zu den sonstigen
Anlagen zahlen insbesondere Gartenanlagen.

Soweit wertrelevant und nicht anderweitig erfasst, sind die Sachwerte der fir die jeweilige
Gebaudeart Ublichen baulichen Auflienanlagen und sonstigen Anlagen nach
Erfahrungssatzen oder nach den gewohnlichen Herstellungskosten zu ermitteln. Werden die
gewohnlichen Herstellungskosten zu Grunde gelegt, ist eine Alterswertminderung
anzusetzen, wobei sich die Restnutzungsdauer in der Regel an der Restnutzungsdauer der
baulichen Anlage orientiert. Soweit diese Anlagen erheblich vom Ublichen abweichen, ist
ggf. ihr Werteinfluss als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal nach der
Marktanpassung zu berlcksichtigen.

Die baulichen Auftenanlagen (Hausanschliisse/Terrassen etc.) werden pauschal mit einem
Zeitwert von 4.500,00 € angesetzt.

Das Werkstattgebaude hat soeben die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer tberschritten.
Dennoch sind hier noch erzielbare Ertrage vorstellbar. Bei einer Vermietung von 2,00 €/m?
als Lagerflache oder Werkstatt (gem. Gewerblicher Mietpreisspiegel fur den IHK-Bezirk
Siegen) und einer Nutzflache von ca. 120 m? ergibt sich eine Nettomonatsmiete von
240,00 € und einer Nettojahresmiete von rd. 2.900,00 €. Bei einem grob geschatzten
Rohertragsfaktor von 8 errechnet sich ein Wert von rd. 23.000,00 €. Hiervon ist noch die
Dacherneuerung und das Entrimpeln und Reinigen abzuziehen. Fir das Dach kann man
grob Uberschlagig 11.000,00 € ansetzen und die Entrimpelung und das Reinigen werden
mit 3.000,00 € veranschlagt. Somit ergibt sich ein Wert von 23.000,00 € abzlglich 14.000,00
€ =rd. 9.000,00 €.

11 vgl. auch Marktwertermittlung nach ImmowertV, § 6 ImmoWertV, Rn. 405 ff.



Thomas Feldmann Seite 20
57462 Olpe

Verkehrswertgutachten des bebauten Grundstticks

57489 Drolshagen-Beul, HeerstralRe 47 und sonstigen Flachen AZ: 308/2021

Marktanpassung — Sachwertfaktoren

Zur Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt einschlie3lich der regionalen
Baupreisverhaltnisse ist der im Wesentlichen nur kostenorientierte vorlaufige Sachwert an
die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt anzupassen. Hierzu
ist der vorlaufige Sachwert mit dem zutreffenden Sachwertfaktor zu multiplizieren, der aus
dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt
wird (§ 14 Absatz 2 Nummer 1 ImmoWertV). In Abhangigkeit von den mafgeblichen
Verhaltnissen am 6rtlichen Grundstiicksmarkt kann auch ein relativ hoher oder niedriger
Sachwertfaktor sachgerecht sein. Kann vom Gutachterausschuss kein zutreffender
Sachwertfaktor zur Verfugung gestellt werden, kdnnen hilfsweise Sachwertfaktoren aus
vergleichbaren Gebieten herangezogen oder ausnahmsweise die Marktanpassung unter
Berlcksichtigung der regionalen Marktverhaltnisse sachverstandig geschatzt werden; in
diesen Fallen ist die Marktanpassung besonders zu begrinden.

Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschissen fir Grundstiickswerte auf der
Grundlage von Kaufpreisen von fir die jeweilige Gebaudeart typischen Grundstiicken
ermittelt. Dabei sind die Einflisse besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale zu
eliminieren. Die wesentlichen Modellparameter fir die Ermittlung des Sachwertfaktors
enthalt Anlage 5 der Sachwertrichtlinie. Bei der Veroffentlichung der Sachwertfaktoren sind
mindestens die in Anlage 5 aufgefuhrten Modellparameter und der Umfang der zu Grunde
liegenden Daten darzustellen.

Bei der Anwendung der Sachwertfaktoren sind die verwendete Ableitungsmethode und die
zu Grunde gelegten Daten zu beachten, um die Modellkonformitat sicherzustellen. Dabei ist
insbesondere zu beachten, dass die Sachwertfaktoren nur auf solche Wertanteile angewandt
werden durfen, die ihrer Ermittlungsgrundlage hinreichend entsprechen. Die nicht von dem
angewandten Sachwertfaktor abgedeckten Wertanteile sind als besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale nach der Marktanpassung zu bertcksichtigen.

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung eines Ein- oder Zweifamilienhauses wird im
Allgemeinen zunachst der Sachwert des Gebaudes ermittelt. Dieser Wert stellt - vereinfacht
ausgedruckt - den materiellen Zeitwert des Hauses dar. Der Sachwert eines Hauses stimmt
jedoch nicht immer mit dessen Verkehrswert Giberein. In vielen Fallen ist festzustellen, dass
Hauser unter, seltener auch tber ihrem Sachwert verkauft werden. Ausschlaggebend hierfir
sind Art, Groflke und Marktgangigkeit des Objektes.

Methode:

Um zu dberprifen, ob und in welchem Mal} der Kaufpreis vom Sachwert eines Hauses
abweicht, ist in geeigneten Fallen eine Nachkalkulation des Gebaudes erforderlich. Hierzu
erfolgt die Sachwertermittlung auf der Grundlage der Normalherstellungskosten gemaf der
Fachliteratur zuziglich Baunebenkosten. Die ermittelten Zahlen spiegeln die
Wertverhaltnisse im Bundesgebiet wider. Bei der Ermittlung der Marktanpassungsfaktoren
richtet sich der Gutachterausschuss Olpe nach dem ,Sachwertmodell zur Ableitung von
Marktanpassungsfaktoren in NRW*, das von der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der
Gutachterausschiisse — AGVGA - erarbeitet wurde und landesweit zur Anwendung kommt.
Das Modell ist im Einzelnen nachzulesen im Internet auf der Seite www.boris.nrw.de —
Standardmodelle der AGVGA-NRW. In Anlehnung an dieses im Jahr 2012 Uberarbeitete
Modell ist der Sachwert der untersuchten Objekte erstmals nach der am 18.10.2012 vom
Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung veroffentlichten Richtlinie zur
Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) und den Normalherstellungskosten
2010 ermittelt worden. Marktanpassungsfaktoren als EinflussgréRen auf den Sachwert einer
Immobilie werden daher auch als Sachwertfaktoren bezeichnet.

Die Sachwertfaktoren fir den Kreis Olpe wurden auf der Basis der Normalherstellungskosten
2010 ermittelt. Das Verhaltnis von Kaufpreis zu Sachwert wurde mit Hilfe einer linearen
Regressionsanalyse auf Basis der Daten von 2016 errechnet. Dabei ergab sich folgende
Formel:

Kaufpreis = 0,85109 x Sachwert + 45.280,77

P1=0,85109 (Steigungsfaktor)
P2 = 45.280,77 (Achsenabschnitt)
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Fir die praktische Anwendung wurde daraus die Sachwertformel

ermittelter Sachwert +/- Marktanpassung (Tabellenwert) = Verkehrswert

ermittelt. Sie gilt fir Sachwerte zwischen 87.500,00 € und 487.500,00 €2,

Gemal Grundstiicksmarktbericht fir den Kreis Olpe betragt der Sachwertfaktor 0,87.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale 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 berticksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschlage
regelmalig nach der Marktanpassung gesondert zu berticksichtigen (§ 8 Absatz 2 und 3
ImmoWertV).

Die Ermittlung der Werterhéhung bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen und ist
zu begriinden. Werden zusatzlich weitere Wertermittlungsverfahren durchgefiihrt, sind die
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit moglich, in allen Verfahren
identisch anzusetzen.

Besondere Ertragsverhaltnisse

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

Baumangel und Bauschaden

Wertminderungen auf Grund von Baumangeln und/oder Bauschaden koénnen — durch
Abschlage nach Erfahrungswerten, — unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder — auf
der Grundlage von Schadensbeseitigungskosten beriicksichtigt werden. Ein Abzug der
vollen Schadensbeseitigungskosten kommt nur in Betracht, wenn der Schaden unverziglich
beseitigt werden muss. Dabei ist ggf. ein Vorteilsausgleich (,neu fiir alt*) vorzunehmen.

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 fiir eine wirtschaftliche
Uberalterung sind z. B. erhebliche Ausstattungsmangel, unzweckmaRige
Gebaudegrundrisse und eine unzweckmalige Anordnung der Gebaude auf dem
Grundstck.

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 Instandhaltungsmal3nahmen, die in ihrer Gesamtheit zwar das
Erscheinungsbild des Bewertungsobjekts Uberdurchschnittlich positiv beeinflussen, jedoch
keine Erhdhung der Restnutzungsdauer bewirken.

Freilegungskosten

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

— die anfallenden Kosten,
— die Verwertungserlose fiir abgangige Bauteile und
— die ersparten Baukosten durch die Verwendung vorhandener Bauteile

zu berucksichtigen.

12 vgl. Grundstiicksmarktbericht 2021 — Kreis Olpe
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Bodenverunreinigungen
Bodenverunreinigungen kdnnen vorliegen bei schadlichen Bodenveranderungen,
Verdachtsflachen, Altlasten und altlastenverdachtigen Flachen.

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

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

Grundstucksbezogene Rechte und Belastungen
Hinsichtlich der Ermittlung der Auswirkungen von grundstlicksbezogenen Rechten und
Belastungen wird auf Nummer 4 des Zweiten Teils der WertR 2006 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 méglich. Im Rahmen dieser Wertermittlung kann
lediglich ein pauschaler Ansatz erfolgen, der mit entsprechender Ungenauigkeit behaftet ist.
Die tatsachlichen Kosten zur Beseitigung des Reparaturstaus beeinflussen die festgestellten
Werte entsprechend.

Das Objekt befindet sich in einem total vernachlassigten Zustand. Im derzeitigen Zustand ist
das Objekt nicht zu bewohnen und somit wirtschaftlich nicht nutzbar. Eine Entrimpelung und
eine Vollmodernisierung sind durchzufihren.

Der Stall und ebenso das Silo haben ihre wirtschaftlich Gesamtnutzungsdauer weit
Uberschritten und sind im gegenwartigen Zustand nicht wirtschaftlich nutzbar. Somit ist die
Liquidation erforderlich. Von einer ,Liquidation® spricht man in den Fallen, in denen eine
bauliche Anlage ihre wirtschaftliche Bedeutung verloren hat, die (Rest-)Bausubstanz keine
wirtschaftliche Verwendung finden kann und der Erhalt der baulichen Anlage auch sonsthin
nicht sinnvoll ist.

Aufgrund von Veréffentlichungen in entsprechender Fachliteratur und der Nachfrage bei
Marktteilnehmern werden folgende Werte angesetzt:

Entrimpelung Wohnhaus und Stall: 18.000,00 €
Vollmodernisierung Wohnhaus: 187 m? x 1.300,00 € = rd. 243.000,00 €
Abbruch Stall: ca. 600 m*x 30,00 € = rd. 18.000,00 €
Abbruch Silo: ca. 550 m*®x 32,00 € = rd. 18.000,00 €
Summe: rd. 297.000,00 €

Verkehrswert (Marktwert)

Der ermittelte Sachwert (marktangepasster Sachwert unter Bericksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundsticksmerkmale) entspricht in der Regel dem Verkehrswert. Liegen
aus zusatzlich angewandten Wertermittiungsverfahren abweichende Ergebnisse vor, so sind
diese nach § 8 Absatz 1 Satz 3 ImmoWertV bei der Ermittlung des Verkehrswerts
entsprechend ihrer Aussagefahigkeit und unter Beachtung der Lage auf dem
Grundsticksmarkt zu wurdigen.
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8.4. Sachwertberechnung: Wohnhaus
Sachwertberechung nach SW-RL

Haustyp gem. Sachw ertrichtlinie 1.01

Gew ogener Kostenkennw ert per 2010 734,00 €/m?-BGF
Indexierung Basis 2010 1,4384

Bruttogrundflache 392,00 m?

Herstellungskosten des Gebaudes 413.867,96 €
In den NHK nicht erfasste Bauteile

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 413.867,96 €
Alterw ertminderung 83%

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 70.357,55 €
Zeitw ert bauliche Au3enanlagen 4.500,00 €
Zeitw ert sonstige Anlagen (Werkstattgebaude) 9.000,00 €
Zeitw ert bisher nicht erfasster Bauteile

Bodenw ert 216.952,50 €
Vorlaufiger Sachwert 300.810,05 €
Marktanpassung (Sachw ertfaktor) 0,87

Marktangepasster vorlaufiger Sachw ert (gerundet) 262.000,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -297.000,00 €
Sachwert/Verkehrswert (gerundet) -35.000,00 €

Der Verkehrswert ist negativ. Die bauliche Anlage hat ihre wirtschaftliche Bedeutung verloren
und die (Rest-)Bausubstanz findet keine wirtschaftliche Verwendung mehr. Daher ist die

Freilegung (Abriss) erforderlich.

Kosten der Freilegung (Wohnhaus): ca. 1.050 m? x 30,00 € = rd. 32.000,00 €.
Kosten der Freilegung (Stall): ca. 600 m? x 30,00 € = rd. 18.000,00 €.
Kosten der Freilegung (Silo): ca. 550 m® x 30,00 € = r. 17.000,00 €.
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8.5. Verkehrswertfeststellung mit Begriindung
Folgende Werte wurden berechnet:

BV1 (Flurstick 197): rd. 51.000,00 €
BV2 (Flurstick 643): rd. 104.00,00 €
BV4 (Flurstick 743): rd. 37.000,00 €
BV 5 (Flurstiick 744): rd. 20.00,00 €
BV6 (Flurstiick 658): rd. 4.000,00 €
BV7 (Flurstiick 666): rd. 1.000,00 €
BV8 (Flurstiick 659): rd. 6.000,00 €
BV10 Flurstiick 330): rd. 6.000,00 €
BV11 (Flurstiick 918): rd. 217.000,00 € abzgl. 67.000,00 € = rd. 150.000,00 €
Gesamt: rd. 379.000,00 €

Nach abschlieRender Prifung der wertbestimmenden Merkmale und unter Berticksichtigung
der allgemeinen Grundstlickslage wird der Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag mit

BV1 (Flurstiick 197) 51.00,00 €
BV2 (Flurstiick 643): 104.00,00 €
BV4 (Flurstiick 743: 37.000,00 €
BV 5 (Flurstiick 744: 20.00,00 €
BV6 (Flurstiick 658): 4.000,00 €
BV7 (Flurstiick 666): 1.000,00 €
BV8 (Flurstiick 659): 6.000,00 €
BV10 Flurstick 330): 6.000,00 €
BV11 (Flurstiick 918: 150.000,00 €
Gesamt: 379.000,00 €
ermittelt.

Als wirtschaftliche Einheit sind anzusehen:

1. Die Flursticke 643 und 666

2. Die Flurstiicke 197 und 744

Das Amtsgericht bat noch um die Beantwortung folgender Fragen:
1. Ist ein Gewerbebetrieb vorhanden?

Nein.

2. Sind Betriebseinrichtungen, Maschinen oder Zubehdrstiicke vorhanden, die nicht

mitgeschatzt wurden?
Nein.

3. Stimmt die Hausnummer mit den Grundbuchangaben Uberein?
Ja.



Thomas Feldmann Seite 25
57462 Olpe

Verkehrswertgutachten des bebauten Grundstticks

57489 Drolshagen-Beul, HeerstralRe 47 und sonstigen Flachen AZ: 308/2021

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 personliche und wirtschaftliche Bindung. Ich bescheinige durch
meine Unterschrift zugleich, dass mir keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen
ich als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig bin oder meinen Aussagen keine
volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Olpe, den 6. Dezember 2021

Thomas Feldmann

Recognised European Valuer
Certificate Registration Number: REV-
DE/IVD/2022/42

Issued on: 01/12/2017

Valid until: 30/11/2022

© Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.
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Flur DG

Zimmer DG
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Werkstatt und Silo

Werkstatt
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Werkstatt
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Werkstatt

Betriebsflache (Flurstiick 918)
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Betriebsflache (Flurstiick 197)

Steinbruch (Flurstliick 643)
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Flurstiick 743, 658 und 659 mit Garagenruine

Grinland Flurstiick 918
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Grinland Flurstiick 918

Wald Flurstiick 330
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Anlage 2  Ubersichtskarte

© Geobasisdaten: Landesvermessungsamt NRW, Bonn 2021
http://www.lverma.nrw.de
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