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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 2026

(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 05.01.2026 vom Amtsgericht Olpe beauftragt, ein
Wertgutachten zum Zwecke der Vorbereitung der Festsetzung des Verkehrswertes gemaf
§ 74 a ZVG Uber das

bebaute Grundstiick
ListerstraBe 11
57489 Drolshagen-Schreibershof

zu erstellen.

Ziel jeder Grundstiickswertermittlung ist die Ermittlung des Verkehrswertes nach § 194 BauGB. Bei
Gutachten in der Zwangsversteigerung ergibt sich die Besonderheit, dass grundsatzlich der
Verkehrswert ohne Berucksichtigung der Abteilung Il des Grundbuchs (Lasten und Beschrankungen)
ermittelt wird; hier besteht der wesentlichen Unterschied zwischen dem ,unbelasteten“ 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 Grinden der Klarheit und Nachvollziehbarkeit flir den potenziellen Ersteher / Bietinteressenten
kann — bei Bedarf — fiir den Zweck der Zwangsversteigerung auch nachrichtlich der ,belastete”
Verkehrswert (Marktwert) — hier im Sinne der Legaldefinition des Verkehrswertes gemafl § 194 BauGB
— unter Berlcksichtigung der Einflisse aller Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs ermittelt
werden. Der Auftrag des Amtsgerichts umfasst diese, sofern notwendigen, zusatzlichen Berechnungen.
Sie werden gesondert ausgewiesen und dem Amtsgericht Gbermittelt.

Die Wertermittlung fihre ich entsprechend den Regularien der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) durch.

4. Wesentliche Angaben/Daten

Auftraggeber: Amtsgericht Olpe
Bruchstralle 32
57462 Olpe
Auftrag vom: 05.01.2026
Umfang des Auftrages: Erstellung eines Gutachtens Uber den Verkehrswert

(= Marktwert) (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch) des
Wohnhauses Listerstrale 11, 57489 Drolshagen-
Schreibershof

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung als Grundlage eines

Zwangsversteigerungsverfahrens
Eigentimer gem. Grundbuch: I
Art des Bewertungsobijekts: Zweigeschossiges, nicht unterkellertes

Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss,
angebauter Garage und Einliegerwohnung

Baujahr Ursprungsbaujahr ca. 1928, Garagenanbau
ca. 2003

Modernisierungen ab 2023

Wohnflache: ca. 201 m?

Nutzflache: ca. 41 m? (Garage)

Objektadresse: ListerstralRe 11, 57489 Drolshagen-Schreibershof

Grundbuch: Amtsgericht Olpe, Grundbuch von Dumicke, Blatt
2207

GrundstlcksgroRe: 612 m? (gem. Grundbuch)

Katasterangaben: Gemarkung Dumicke, Flur 4, Flurstiick 75
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Arbeitsunterlagen und Auskiinfte:

Grundbuchauszug

Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Bauakte (Garagenanbau) des Kreis Olpe
Anliegerbescheinigung der Stadt Drolshagen
Auskunft Gber Flachennutzungs- und
Bebauungsplan der Stadt Drolshagen

6. Baulastenauskunft des Kreis Olpe

7. Unterlagen der Sparkasse ODW

8. Grundstlicksmarktbericht 2025 — Kreis Olpe

a0~

Wertermittlungsstichtag: 04.02.2026
Qualitatsstichtag: 04.02.2026
Tag der Ortsbesichtigung: 04.02.2026
Umfang der Ortsbesichtigung: Alle Raume und alle Grundstiicksteile waren

zuganglich und konnten besichtigt werden.

Teilnehmer am Ortstermin: ]

Herr Thomas Feldmann (Sachverstéandiger)

Wertbestimmendes Verfahren: Sachwertverfahren

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 712,11 km2
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 Stutzpfeiler des
wirtschaftlichen Geschehens der Region. Hierzu gehéren Metallgiel3ereien,
Rohrziehereien, Gesenkschmieden, Armaturenfabriken, Automobilzulieferer,
Maschinenfabriken sowie Betriebe fur elektronische Erzeugnisse. AuRerdem gibt
es zahlreiche Betriecbe 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 Drolshagen besteht aus 58 Ortschaften, von einzelnen Gehdften Gber
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 Ortsteil Schreibershof. Schreibershof hat ca. 500 Einwohner.
Angrenzend befindet sich iberwiegend Wohnbebauung.

Die Erreichbarkeit mit offentlichen Verkehrsmitteln ist als zufriedenstellend
einzustufen. Eine Bushaltestelle liegt unmittelbar am Bewertungsobjekt. Der
Bahnhof von Olpe ist ca. 15 Autominuten entfernt.
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5.2,

5.3.

Kindergarten und eine Grundschule sind in Schreibershof vorhanden.
Weiterfiihrende Schulen gibt es in Olpe und Drolshagen. Die Universitat Siegen ist
ca. 35 Autominuten entfernt.

Schreibershof verfligt Gber keinen Einzelhandel. Der Bedarf des taglichen Lebens
muss in Drolshagen oder Olpe gedeckt werden. Discounter etc. sind in ca. 15
Autominuten zu erreichen.

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 ricklaufig. In den ersten funf
Monaten des Jahres 2024 wurden lediglich 93 neue Wohnungen genehmigt, was
einem Rickgang 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 Bevdlkerungsrickgang schwacht sich ab; Familien und altere Paare stellen die
groéfte Nachfragegruppe.

Fazit: Der Immobilienmarkt im Kreis Olpe zeigt eine heterogene Entwicklung.
Wahrend die Preise flr Einfamilienhauser in einigen Bereichen leicht riicklaufig
sind, bleiben die Preise fir Eigentumswohnungen/Mehrfamilienhauser stabil oder
steigen leicht, abhangig von der Lage. Der bestehende Wohnraummangel und die
ricklaufigen Baugenehmigungen konnten mittelfristig zu weiterem Preisdruck
fuhren. Fir 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 Grundstiick besteht aus einem Flurstiick und hat einen unregelmafigen Zuschnitt. Die
ErschlieBung erfolgt tGber die ,ListerstralRe” und die Stralle ,Zum ,Eckkamp®. Es handelt sich
um ein Eckgrundstlck.

Grundstucksfront: ca. 29 m (ListerstralRe)
Grundstucksfront: ca. 25 m (Zum Eckkamp)
Grundstuckstiefe: ca. 20 m im Mittel

Topografie: leicht bis mittel nach Siidost abfallend

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

Das Grundstuck verfugt Uber eine gute Besonnung.

ErschlieBung

Stralle: Die ,Listerstraf3e” ist ausgebaut mit einer Fahrbahn aus Asphalt.
Gehwege sind im Bereich des Bewertungsobjekts nicht
vorhanden. Die Stral3e ,Zum Eckkamp® 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 6ffentlichen Kanal.

Medien: DSL-Anschluss ist vorhanden. Mobilfunkabdeckung ist gegeben

Das Grundsttick ist somit voll erschlossen.

! Quelle: Internetrecherche
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5.4.

5.5.

5.6.

5.7.

5.8.

Ein ErschlieBungsbeitrag nach dem BauGB ist nicht mehr zu zahlen. Ein Stralenbaubeitrag
nach dem KAG NRW sowie ein Ausgleichsbetrag nach dem BauGB fallen nicht an. Der
einmalige Kanalanschlussbeitrag und der Wasseranschlussbeitrag nach dem KAG NRW
sind nicht mehr zu zahlen?2.

Entwicklungsstufe des Grund und Bodens
Baureifes Land

Flichennutzungsplan?®

Das Grundstick ist im derzeit gulltigen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache (W)
dargestellit.

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 zulassig, wenn es sich nach Art und Maf3 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.

Sonstige baurechtliche Rahmenbedingungen®

Das Bewertungsobjekt liegt im Bereich der ,Satzung der Stadt Drolshagen uber die
Gestaltung baulicher Anlagen im Ortsteil Schreibershof/Brink vom 09.05.2005 unter
Berlcksichtigung der Anderungssatzung vom 21.11.2006*.

Grundbuch
Es bestehen folgende Eintragungen:

Amtsgericht Olpe, Grundbuch von Dumicke, Blatt 2207:

Bestandsverzeichnis:
Ifd. Nr. bisherige Gemarkung | Flur | Flurstiick Wirtschattsart und ha a m?
Ifd. Nr. Lage
1 Dumicke 4 75 Gebéude- u. 6 12
Freifldche,
Listerstral3e 11
Abteilung Il:
Ifd. Nr. der
Ifd. Nr. betroffenen Lasten und Beschrdnkungen
Grundstiicke
3 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Olpe K, 12 K
13/25). Eingetragen am 13.11.2025.
4 1 Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (Amtsgericht Olpe L, 12 L 5/25).
Eingetragen am 13.11.2025.
Abteilung Ill:
Schuldverhaltnisse, die in Abt. Il des Grundbuchs verzeichnet sind, finden in der

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.

2 It. Auskunft der Stadt Drolshagen vom 14.01.2026
3 1t. Internetrecherche vom 09.02.2026
4 1t. Internetrecherche vom 09.02.2026
5 It. Internetrecherche vom 09.02.2026
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5.9.

5.10.

5.11.

5.12.

5.13.

5.14.

5.15.

5.16.

Fazit: Es sind keine wertbeeinflussenden 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 geprift.

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

Baulastenverzeichnis®

Auf dem Grundstlck sind keine Baulasten eingetragen

Denkmalschutz’
Nicht gegeben

Wasserschutz?®

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

Altlasten®

Eine Bodenuntersuchung fand nicht statt. Das Grundstiick ist nicht im Altlastenkataster des
Kreis Olpe eingetragen. Es wird daher unterstellt, dass keine Altlasten vorhanden sind.
Immissionen

Leicht erhdhter Verkehrslarm durch die direkt angrenzende StralRe.

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.

Mietvertragliche Bindungen bestehen fur die Einliegerwohnung.

6. Objektbeschreibung / AuBenanlagen

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

Objektart

Zweigeschossiges, nicht unterkellertes Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss,
angebauter Garage und Einliegerwohnung.

Baujahr

Das Baujahr konnte nicht genau ermittelt werden. Aufgrund der Bauweise und einer
Ansichtszeichnung auf der ein Datum verzeichnet ist, wird ein Baujahr 1928 angenommen.
Der Garagenanbau erfolgte It. Bauakte 2003.

Nutzung

Zu Wohnzwecken

Flachen- und MaBangaben

Vorbemerkung: Die Flachen wurden teilweise der mir Uberlassenen Unterlagen und der
Liegenschaftskarte entnommen und teilweise selbst berechnet bzw. geschatzt. Sie weichen

6 1t. Auskunft des Kreis Olpe vom 15.01.2026

71t. Internetrecherche vom 09.02.2026

8 gem. Internetrecherche (ELWAS-WEB) vom 09.02.2026

?1t. telefonischer Auskunft des Kreis Olpe vom 09.02.2026

10 gem. Internetrecherche (Gefihrdungspotenziale des Untergrundes in Nordrhein-Westfalen) vom 09.02.2026



Thomas Feldmann

57462 Olpe

Verkehrswertgutachten des bebauten Grundstticks

57489 Drolshagen-Schreibershof, Listerstralle 11

Seite 9

AZ: 393/2026

6.5.

6.6.

zum Teil von den bestehenden DIN-Vorschriften ab und dienen nur dieser Wertermittlung.
Vorhandene Daten wurden plausibilisiert.

6.4.1. Bebaute Flachen
ca. 107 m? (Wohnhaus)

ca. 51 m? (Garagenanbau)

6.4.2. Wohnflache

EG: ca. 52 m?
1. OG: ca. 80 m?
DG: ca. 69 m?

Summe: ca. 201 m?

6.4.3. Nebennutzflache
KG: ca. 23 m?

6.4.4. Bruttogrundflache
ca. 321 m? (Wohnhaus)

ca. 51 m? (Garagenanbau)

Grundrissgestaltung/Aufteilung
Klassische, funktionale Grundrissgestaltung.

Ausfiihrung und Ausstattung'’

Konstruktionsart:
Fundament:
Aulenwande:

Fassade:

Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Dach:

Fenster/Rollladen:

Turen:

Mauerwerksbau/Fachwerksbau
vermutlich Bruchsteinfundamente
Mauerwerk/Fachwerk
AuBenputz, Faserzementschiefer
Anmerkung: Sockelputz fehlt

Lt. Aussage des Eigentimers ist ein 16 cm
Warmedammverbundsystem aufgebracht worden.

Mauerwerk/Fachwerk
Stahlbetondecke/Holzbalkendecke/Kehlbalkenlage
Stahl- und Holzkonstruktion

DG: Bodeneinschubtreppe

Dachkonstruktion: Pfettendach

Dachform: Krippelwalmdach

Dacheindeckung: Betondachsteine

Dachentwasserung: Aufienliegende Dachentwasserung mit
Dachrinnen und Regenabfallrohren aus Zinkblech

Fenster: Uberwiegend Kunststofffenster mit
Isolierverglasung, Dachflachenfenster aus Kunststoff mit
Isolierverglasung

Rollladen sind tUberwiegend vorhanden

Uberwiegend Holztiiren mit Holzzargen, teilweise mit
Glaseinsatz

1 Alle Angaben beruhen auf der Inaugenscheinnahme von innen und auBen, den mir iiberlassenen Unterlagen und der

Bauakte.
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6.7.

6.8.

Bodenbelage:

Wande u. Decken:

Sanitarausstattung:

Sonstiges:

Keramische Platten, PVC, Laminat

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

Bad mit Dusche, Waschbecken und WC im EG (aus ca.
1970)

Bad mit bodengleicher Dusche, Waschbecken und WC im
1. 0G

Bad mit bodengleicher Dusche, Waschbecken und WC im
DG

Garagenanbau

Eingangsuberdachung im EG

Technische Ausstattung

Heizung:

Warmwasser:

Wasser:

Abwasser:
Elektroinstallation:

Sonstiges:

Ol-Zentralheizung ohne Funktion

Anmerkung: Das 1. OG und das DG sind derzeit nicht
beheizt. Fur den Einbau einer Warmepumpe sind die
notwendigen Installationen (lt. Aussage des Eigentimers)
bereits vorhanden.

Die Einliegerwohnung im EG wird mit Nachtspeicherdfen
und einem Festbrennstoffofen beheizt

Dezentral elektrisch

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

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Standardinstallation

Festbrennstoffofen im EG

Energetische Bauqualitit

Ein Energieausweis wurde nicht zur Verfugung gestellt bzw. liegt mir nicht vor. Nach meinen
Recherchen und unter der Pramisse, dass eine Warmepumpe zukiinftig eingebaut wird, hat
das Bewertungsobjekt einen Endenergiebedarf von ca. 40 kWh/m2a bis 50 kWh/m?a und
einen Primarenergiebedarf von 70 kWh/m?a bis 90 kWh/m?a (Bedarfsausweis). Aufgrund
dessen ist das Bewertungsobjekt der Energieeffizienzklasse A bis C zuzuordnen.

Energie-
effirienzkiasse

i

L]
L]
C

Endenergiebedari oder
werbrauch *

unter 30 kWhim'a)

30 bis unter 50 KWh/(m'a)
50 bis unter 75 KWh/im'a)
75 bis unter 100 kWh/i{m'a)
100 bis unter 130 k'why/[m'a)
130 bis unter 180 k'Wh/[m'a]
160 bis unter 200 k'Wh/[m‘a)
200 bis unter 250 kWh/[m’a)
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6.9.

6.10.

6.11.

6.12.

6.13.

6.14.

Im Rahmen der Besichtigung wurde folgendes vorgefunden:
e Warmedammverbundsystem (16 cm)

e Derzeit Nachtspeicherdfen im EG, Festbrennstoffofen im EG, keine Heizung im
1. OG und DG, Installation fir Warmepumpe vorhanden

e Keine Flachenheizung (FuBbodenheizung, Deckenheizung etc.)
o Kellerdecke ungedammt
e Kunststofffenster
e Keine Liftungsanlage
e Kleine Solarthermieanlage
Fazit: Das Objekt geniigt den heutigen Anforderungen an Energieeffizienz teilweise.

Barrierefreiheit
Im Rahmen der Besichtigung wurde folgendes vorgefunden:

e Treppen im Haus
e Steckdosen und Schalter hdher als 85 cm
e Turen 80 cm breit
Fazit: Das Objekt ist nicht barrierefrei.
AuBenanlagen
Rasenflachen, Pflasterflachen, Beete, Strducher

Bauschdaden/Baumaéngel
Baumangel/Bauschaden waren augenscheinlich wie folgt zu erkennen:

e Keine Heizung fiir das 1. OG und das DG

e Sockelputz fehlt

e AuBenanlagen stark vernachlassigt

e Baderim 1. OG und DG nicht fertig installiert

Modernisierungen

Umfangreiche Modernisierungen von Dach, Fassade, Fenster, Gas-/\WWasserinstallation,
Elektroinstallation und Innenausbau ab 2023.

Die Wohnung im EG wurde nicht modernisiert.

Gebaudezustandsbeschreibung, -beurteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung in
landlicher Lage von Drolshagen-Schreibershof. Das Objekt befindet sich insgesamt in einem
ordentlichen, teilweise neuwertigen Zustand. Modernisierungen wurden ab 2023
umfangreich durchgefihrt. Die derzeitige Nachfragesituation zieht wieder an und ist als
positiv zu bewerten. Die Marktfahigkeit wird als gut bis befriedigend eingeschéatzt.

Drittverwendungsmaoglichkeiten
Gering
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7. Verkehrswert

7.1.

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 Ricksicht auf
ungewodhnliche oder persdnliche 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 Grundstucks wird durch die Gesamtheit der Grundsticksmerkmale 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 fiir den
mafgeblichen Stichtag lediglich solche fiir 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 Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sind drei Bewertungsverfahren
normiert.’> Es handelt sich dabei um

(1) das Vergleichswertverfahren,
(2) das Ertragswertverfahren und
(3) das Sachwertverfahren.

Ggf. sind bei der Anwendung der normierten Verfahren gem. § 8 Abs. 3 ImmoWertV
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen. 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. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig berucksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte
insbesondere durch marktibliche Zu- oder Abschlage bericksichtigt. Bei paralleler

12Vgl. § 6 ImmoWertV
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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 Grundstiicken abgeleitet.

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

Voraussetzung fir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei bebauten und
unbebauten Grundstilicken ist, dass eine ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen
oder ein geeigneter Vergleichsfaktor bzw. Bodenrichtwert oder sonstige geeignete Daten fiir
eine statistische Auswertung vorliegen. Bei der Ermittlung des Vergleichswerts ist der
Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten. Dies gilt sowohl fiir die bei der Anpassung
von Kaufpreisen verwendeten Daten als auch flr die Anwendung von Vergleichsfaktoren
bzw. Bodenrichtwerten. '3

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

Dabei liegt eine hinreichende Ubereinstimmung mit dem Wertermittiungsobjekt vor, wenn die
Vergleichsgrundstiicke hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale nur
solche Abweichungen aufweisen, die unerheblich sind oder deren Auswirkungen auf die
Kaufpreise in sachgerechter Weise bericksichtigt werden koénnen (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
Grundstucken auch die Gebaudeart, der bauliche Zustand, die Wohn- oder Nutzflache, die
energetischen Eigenschaften, das Baujahr und die Restnutzungsdauer zu beurteilen.’

Zur Ableitung von Vergleichspreisen sind geeignete Kaufpreise und sonstige fiur die
Wertermittlung erforderliche und geeignete Daten zu verwenden. Stehen keine geeigneten
sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten zur Verfigung, kdnnen 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 Bezugsgrofe
des Wertermittlungsobjekts.

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

13 Vgl. § 26 und § 40 ImmoWertV
14 Vgl § 9 Abs. 11.V.m. §§ 25, 26 ImmoWertV
15Vgl. § 9 Abs. 3 ImmoWertV
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Der Vergleichswert ergibt sich sodann aus dem marktangepassten vorlaufigen
Vergleichswert und der gegebenenfalls erforderlichen Beriicksichtigung 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 marktlblich 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 Reinertrdagen 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 (marktiiblich 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 fir die Preisbildung ausschlaggebend ist. Dies ist regelmaRig 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 Verfiigung 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.’”

Ausgangsgrofe fur die Ermittlung des Ertragswerts ist der jahrliche Reinertrag, der aus dem
jahrlichen Rohertrag abzliglich 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
Pachtverhaltnisse mit ihren wesentlichen Vertragsdaten im Gutachten darzustellen und
sachverstandig zu wirdigen.8

Als Bewirtschaftungskosten sind die fur eine ordnungsgeméfle Bewirtschaftung und
zuldssige Nutzung entstehenden regelmafigen Aufwendungen zu bericksichtigen, 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.'®

Die Erwartungen der Marktteilnehmer hinsichtlich der Entwicklung der allgemeinen Ertrags-
und Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt 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.

16 Vgl. § 24 Abs. 41.V.m. § 8 Abs. 3 ImmoWertV
7Vgl. § 10 ImmoWertV

18 Vgl. § 31 ff. ImmoWertV

¥ Vgl § 321.V.m. § 10 ImmoWertV
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Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist nach dem Modell zu bestimmen, das bei der
Ableitung des Liegenschaftszinssatzes verwendet wurde (Modellkonformitat). Bei
Grundstiicken 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 maf3gebliche
wirtschaftliche Restnutzungsdauer nicht zwingend nach dem Geb&ude mit der kirzesten
Restnutzungsdauer. Sie ist nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten unter Einbeziehung der
Moglichkeit der Modernisierung wirtschaftlich verbrauchter Gebdude und Bauteile zu
bestimmen.

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

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren kommt in der Verkehrswertermittiung dann zur Anwendung, wenn
im gewohnlichen Geschaftsverkehr (marktiblich) die Eigennutzung des Bewertungsobjekts
und nicht die Erzielung von Ertragen fir 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 Gebaudezeitwert und der Wert der baulichen AuRenanlagen 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 Grundstiick stehen, zu den Gebaudezeitwerten der
Bodenwert addiert wird. Der so modellhaft ermittelte vorlaufige Sachwert ist dann mittels
eines Sachwertfaktors an die spezifischen Wertverhaltnisse auf dem relevanten
Grundsticksmarkt anzupassen (Marktanpassung). Ggf. sind abschliefend 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. Ergénzend sind die
allgemeinen Grundsatze der Wertermittlung (§§ 6 bis 11 ImmoWertV) heranzuziehen, um
den Verkehrswert des Bewertungsobjekts zu ermitteln.

Das Sachwertverfahren kann auch zur Uberpriifung anderer Verfahrensergebnisse in
Betracht kommen.

Wahl des Wertermittlungsverfahren

Unter Bericksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten orientiert sich der Verkehrswert bei Objekten, die auf dem
Grundsticksmarkt Uberwiegend zur Eigennutzung nachgefragt werden am Sachwert. Im
vorliegenden Bewertungsfall ist ein Einfamilienhausgrundstick zu bewerten. Das
Bewertungsobjekt wird auf dem Immobilienmarkt Uberwiegend zur Eigennutzung
nachgefragt. Der Verkehrswert (Marktwert) ist somit nach § 6 ImmoWertV aus dem Sachwert
abzuleiten.

8. Berechnungen

8.1.

Erlauterungen zur Bodenwertermittiung
Allgemeine Hinweise zur Bodenwertermittlung

Gemal § 13 ImmoWertV ist der Bodenrichtwert bezogen auf einen Quadratmeter
Grundstucksflache des Bodenrichtwertgrundstiicks. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein
unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen Grundstiicksmerkmale weitgehend mit den
vorherrschenden grund- und bodenbezogenen wertbeeinflussenden Grundstlcks-

20Vgl. §35 Abs. 31.V.m. § 39 ImmoWertV
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merkmalen in der bewerungsrelevanten Bodennchtwertzone dbereinstimmen. Je
Bodenrichtewertzone ist ein Bodennchtwert anzugeben.

Eine Bodenrichbwertzone besteht nach § 15 Abs. 1 ImmoWerdV aus einem rdumlich
zusammenhdngenden Gebiet. Die Bodenrichtwertzonen sind so abzugrenzen, dass
lagebedingte Wertunterschiede zwischen den Grundstiicken. fir die der Bodennchtwert
gelten soll, und dem Bodenrichtwertgrundstick grundsatzlich nicht mehr als 30 Prozent
betragen.

Mach den Vorgaben won 14 Abs. 1 ImmoWertY sind Bodennchtwerte vorrangig im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Vergleichswerte

Der Sachwverstandige hat beim zustandigen Gutachterausschuss nach Kaufpreisen for
vergleichbare Grundsilcke nachgefragt. Laut Auskunft des Gutachterausschusses liegl
diesem keine hinreichende Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke, die zeitnah
zum Bewertungsstichtag gehandelt wurden, vor.

Gemalk § 40 Abs. 2 ImmoWerdV kann neben oder anstelle von Vergleichspreisen ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichbwert veravendet werden.

Bodenrichtwert

Der zustandige Gutachterausschuss wverdffenflicht fur die bewertungsrelevants
Richtwertzone folgende Informationen zum Bodennchbwert:

ge und Wert
E:meinde Errcﬂshagen
Ieemﬂrkungsname Crurmichoe
risteil =chreibershof
Fodenrichwem ummer 1504
|Bodenrichtwert 75 €/m*
Stichtag des Bodennichtwertes 01.01.2025
eschreibende Merkmale
ntwicklungszustand baureifes Land
Feitragszustand beitragsfrei
rdl.nzungsarl @aligemeines Wohngebiet
Famr.'erse offene Bauweise
eschosszahl 11
Fache 200-1.000 m*
beurteilung 3
F:,:ﬁ Feld [ﬁegim [

Unbelasteter Bodenwert (nicht objektspezifischer Bodenwert)

Der Bodenwert einzelner Grundzsiicke kann je nach Beschaffenheit vom Bodennchteert
nach oben oder unten abweichen und ist fir die Einzelbewertung unter Einbezug
objektspezifischer Bewertungsfakioren zu beurteilen.

Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert (§ 40 ImmoWertV)
Es handelt es sich um ein richtwerttypisches Grundstick. Der angegebene Richbwert
entspricht den heufigen Markigegebenheiten. Aufgrund dessen wird der wvom
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Olpe ermittelte Bodenrichtwert in Hohe
von 75,00 €/m? verwendet. Eine weitergehende Anpassung ist nicht notwendig.

8.2. Bodenwertermittlung

Bewertungsgrundstiick
Wertermittlungsstichtag 04.02.2026
Flache 612 m?
baureifes Land ja
Nutzungsart Wohnbauflache
Bauweise offen
Vollgeschosse ]
Beitrags-/
Abgabenzustand frei
Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag 75,00 €

Das Bewertungsgrundstiick unterscheidet sich nicht wesentlich vom
Richtwertgrundstiick. Somit muf3 der Richtwert nicht angepasst werden.

vorlaufiger Bodenwert: 45.900,00 €
Der Bodenwert betragt somit rd.: 46.000,00 €

8.3. Erlauterungen zu den Sachwertberechnungen?'
Allgemeines

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV geregelt. Erganzend sind die
allgemeinen Verfahrensgrundsatze (§§ 1 bis 11 ImmoWertV) heranzuziehen, um den
Verkehrswert des Wertermittlungsobjekts zu ermitteln. Das Sachwertverfahren kann in der
Verkehrswertermittlung dann zur Anwendung kommen, wenn im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr (marktublich) der Sachwert und nicht die Erzielung von Ertragen fir die
Preisbildung ausschlaggebend ist, insbesondere bei selbstgenutzten Ein- und
Zweifamilienhdusern. Das Sachwertverfahren kann auch zur Uberprifung anderer
Verfahrensergebnisse in Betracht kommen.

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen; durchschnittliche Herstellungskosten
(§ 36 ImmoWertV)

(1) Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche
Aulenanlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und
dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

(2) Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fur die
aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die
Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus
am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaRer, wirtschaftlicher Bauweisen
ergeben wurden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel
modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder
sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der
entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren sind. Von den
Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch
marktiibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu berticksichtigen.
Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag
aktuelle und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fur die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.
Ausnahmsweise kdnnen die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen
nach den durchschnittlichen Kosten einzelner Bauleistungen ermittelt werden.

21 siehe auch ImmoWertV
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(3) Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter
Modellparameter zur Anpassung der durchschnittichen Herstellungskosten an die
Verhaltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt.

Klassifizierung der baulichen Anlagen

Gemal der nach NHK 2010 vorzunehmenden Gebaudekategorisierung ist das Gebaude
aufgrund seiner Bauweise und seines Ausstattungsstandards als Einfamilienhaus des Typs
1.31 (Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss ausgebaut) einzustufen.

Kostenkennwert

Die in den NHK 2010 angegebenen Kostenkennwerte beziehen sich auf 1 m?
Bruttogrundflache (BGF) der jeweiligen Ausstattungsstandardstufe des jeweiligen
Gebaudetyps. Ein- und Zweifamilienhdusern sind 5 Standardstufen, die Stufen 1 (sehr
einfach), 2 (einfach), 3 (mittel), 4 (gehoben) und 5 (stark gehoben) zugeordnet. Die bei der
Ortsbesichtigung festgestellten Standardmerkmale sind sachverstandig den zutreffenden
Standardstufen zuzuordnen. Dabei ist eine Mehrfachzuordnung moglich, wenn die
verwendeten Bauteile Merkmale mehrerer Standardstufen aufweisen. Unter
Berlicksichtigung des bei der Ortsbesichtigung vorgefundenen Ausstattungsstandards sind
dem Bewertungsobjekt in den nachfolgenden Merkmalen die folgenden Standardstufen
zuzuordnen. Fir das Bewertungsobjekt ergibt sich folgende Einstufung:

Standardstufe Wagungs-
Standardmerkmal 1 2 3 4 5 anteil [%]
AuRenwéande 0,5 0,5 23
Dacher 0,5 0,5 15
AuBentliren und Fenster 1,0 11
Innenwande und T iren 1,0 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11
FuBboden 1,0 5
Sanitareinrichtungen 0,5 0,5 9
Heizung 0,5 0,5 9
Sonstige technische Ausstattung 1,0 6
Kostenkennwerte in €/m?
fir die Gebaudeart 1.31 756 840 966 1160 1454
Gebaudestandardkennzahl 3,15

Ausgehend von den in der vorstehenden Tabelle dargestellten Wagungsanteilen und der
Kostenkennwerten nach NHK 2010 ergibt sich fir das Bewertungsobjekt der
objektspezifische Kostenkennwert wie folgt:

AuRenwande 0,5 x 23% x 966 + 0,5 x 23% x 1160 244 €/m?BGF
Déacher 0,5 x 15% x 840 + 0,5 x 15% x 1160 150 €/m2 BGF
AuRentliren und Fenster 1x 11% x 966 106 €/m2BGF
Innenwéande und T lren 1x 11% x 966 106 €/m2 BGF
Deckenkonstruktion und Treppen |1 x 11% x 966 106 €/m? BGF
FuBbdden 1 x 5% x 966 48 €/m? BGF
Sanitareinrichtungen 0,5x 9% x 966 + 0,5 x 9% x 1160 96 €/m2 BGF
Heizung 0,5 X 9% x 840 + 0,5 x 9% x 966 81 €/m2BGF
Sonstige technische Ausstattung |1 x 6% x 966 58 €/m?BGF

Kostenkennwert aufsummiert 995 €/m? BGF

Es ergibt sich somit ein Kostenkennwert von 995,00 €/m?-BGF.
Korrekturfaktoren/Baupreisindex

Fir den zu bewertenden Gebaudetyp ist in den NHK 2010 ein Korrekturfaktor von 1,05
angegeben. Er wurde entsprechend beriicksichtigt.
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Die aus den Kostenkennwerten der NHK 2010 ermittelten Herstellungskosten sind auf den
Wertermittlungsstichtag zu beziehen. Hierzu ist der fir 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 bericksichtigt.

Es wird der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex (Neubau von Wohn-
und Nichtwohngebauden) (2021=100) zugrunde gelegt.

Der aktuelle Baupreisindex fur Wohngebaude (IV. Quartal 2025) betragt 135,0 (2021=100).
Um auf den Index 2010 zu kommen, muss der aktuelle Index mit dem Verkettungsfaktor
1,411930815 multipliziert werden. Somit ergibt sich 135,0 x 1,411930815 =190,6.

Bruttogrundflache (BGF) (Anlage 4 InmoWertV)

(1) Die Brutto-Grundflache (BGF) ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart
marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Fir die
Ermittlung der Brutto-Grundflache ist die DIN 2772 anzuwenden, deren Vorgaben fiir die
Anwendung der Normalherstellungskosten durch die nachfolgenden Absatze teilweise
erganzt werden.

(2) In Anlehnung an die DIN 2772 sind bei den Grundflaichen folgende Bereiche zu
unterscheiden:

a) Bereich a: Uiberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen,
b) Bereich b: Giberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen,
c¢) Bereich c: nicht Gberdeckt.

Fir die Ermittlung der Brutto-Grundflache sind nur die Grundflachen der Bereiche a und b zu
berlicksichtigen. Balkone, einschliel3lich (iberdeckter Balkone, sind dem Bereich c
zuzuordnen.

(3) Far die Ermittlung der Brutto-Grundflache sind die duleren Malde der Baukonstruktionen
einschliefllich Bekleidung in Hohe der Oberseite der Boden- oder Deckenbelage anzusetzen.

(4) Nicht zur Brutto-Grundflache gehoéren beispielsweise Flachen von neben dem
Dachgeschoss bestehenden weiteren untergeordneten Ebenen innerhalb des Dachraums
(Spitzboden), Flachen von Kriechkellern, Flachen, die ausschliel3lich der Wartung,
Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen,
sowie Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, zum Beispiel Uber abgehangten Decken.

(5) Im Dachgeschoss richtet sich die Anrechenbarkeit der Grundflachen nach ihrer
Nutzbarkeit. Ausreichend ist, wenn eine untergeordnete Nutzung mdglich ist, die
beispielsweise als Lager- und Abstellraum der Hauptnutzung dient (eingeschrankte
Nutzbarkeit). Die Nutzbarkeit von Dachgeschossen setzt eine lichte H6he von circa 1,25
Metern und ihre Begehbarkeit voraus; eine Begehbarkeit setzt eine feste Decke und die
Zuganglichkeit voraus, wobei sich die Art der Zuganglichkeit nach der Intensitat der Nutzung
richtet. Nicht nutzbare Dachgeschossebenen sind nicht anzurechnen.

Die Bruttogrundflache wurde von mir auf Grundlage von Grundrisszeichnungen der Bauakte,
des Liegenschaftskatasters und eigenen Berechnungen mit rd. 321 m? ermittelt.

Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV)

(1) Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr
des malfdgeblichen 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 ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags
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zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am maRgeblichen
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 verkurzen.

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 beriicksichtigt werden kdénnen. 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.

Wertrelevante Modernisierungen wurden durchgefiihrt. Die Gesamtnutzungsdauer wurde
mit 80 Jahren (gem. Anlage 1 ImmoWertV) ermittelt. Bei einem Baujahr 1928 ergibt sich
somit gem. Modell der AGVGA bzw. der ImmoWertV eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer
von 46 Jahren und ein fiktives Baujahr 1992.

Modernisierungselemente max. Punkte Punkte
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmeddmmung 4 3
Modernisierung der Fenster und AuRentlren 2 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser,

Abwasser) 2 1,5
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,5
Warmedammung der AuRenwande 4 4
Modernisierung von Badern 2 1,5
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FulZbéden

und Treppen 2 1,5
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0
Summe 20 14
Berechnung des fiktiven Baujahrs

Baujahr 1928

Modernisierung ab 2023

Punkte 14
Modernisierungsgrad Uberwiegend

Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

Gebaudealter 98 Jahre

modifizierte RND 46 Jahre

fiktives Baujahr 1992

Alterswertminderung

Gemal § 36 Abs. 1 ImmoWertV sind zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen
Anlagen, ohne bauliche AulRenanlagen, die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem
Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dabei gem. § 38 ImmoWertV dem Verhaltnis der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer (lineare Alterswertminderung).
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Die Alterswertminderung wird in einem Prozentsatz der Gebaudeherstellungskosten
ausgedrickt und nach folgender Formel berechnet:
Gesamtnutzungsdauer — Restnutzungsdauer

Alterwertminderung in % = x 100
Gesamtnutzungsdauer

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einer wirtschaftlich gerechneten
Restnutzungsdauer (interpoliert) von 46 Jahren, betragt die lineare Alterswertminderung
(gem. ImmoWertV) rd. 43,00 %. Der Alterswertminderungsfaktor betragt somit 0,43.

Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen
(§ 37 ImmoWertV

Der vorlaufige Sachwert der fiir die jeweilige Gebaudeart iblichen baulichen Aulenanlagen
und sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind
und nicht bereits anderweitig erfasst wurden. Der vorlaufige Sachwert kann entsprechend
§ 36 ImmoWertV nach den durchschnittlichen Herstellungskosten, nach Erfahrungssatzen
oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung ermittelt werden. Werden
durchschnittliche Herstellungskosten zugrunde gelegt, richtet sich die bei Ermittlung der
Alterswertminderung anzusetzende Restnutzungsdauer in der Regel nach der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlage.

Die AuRenanlagen (inkl. Hausanschlisse) werden konform zum Sachwertmodell des
zustandigen Gutachterausschusses angesetzt. Ich erachte fir das Bewertungsobjekt einen
Ansatz in Héhe von 6.000,00 € als marktkonform und angemessen.

Marktanpassung — Sachwertfaktoren

Gemal § 21 ImmoWertV ist der Sachwert an die Lage auf dem relevanten Grundstiicksmarkt
mittels eines Sachwertfaktors anzupassen. Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des
vorlaufigen marktangepassten Sachwerts zum vorlaufigen Sachwert an. Die
Sachwertfaktoren werden nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens auf der Grundlage
von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten
ermittelt.

Dementsprechend ist gemalR § 39 ImmoWertV zur Ermittlung des objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktors der nach § 21 Absatz 3 ImmoWertV ermittelte Sachwertfaktor
auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV zu prifen und bei etwaigen
Abweichungen nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 ImmoWertV an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.

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 Gberein. In vielen Fallen ist festzustellen, dass
Hauser unter, seltener auch tUber ihrem Sachwert verkauft werden. Ausschlaggebend hierfir
sind Art, GroRe und Marktgangigkeit des Objektes.

Methode:

Um zu Uberprifen, ob und in welchem Mafy 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. Die ermittelten Zahlen spiegeln die Wertverhaltnisse im Bundesgebiet wider.

Bei der Ermittlung der Marktanpassungsfaktoren richtete sich der Gutachterausschuss Olpe
bisher nach dem ,Sachwertmodell zur Ableitung von Marktanpassungsfaktoren in NRW*, das
von der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse — 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 in den Jahren 2012 und 2013 Uberarbeitete Modell ist der
Sachwert der untersuchten Objekte nach der am 18.10.2012 vom Bundesministerium fir
Verkehr, Bau und Stadtentwicklung veréffentlichten Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts
(Sachwertrichtlinie — SW-RL) und den Normalherstellungskosten 2010 ermittelt worden. Das
Modell entspricht den aktuellen Anforderungen nach §§ 35 bis 38 ImmoWertV. Nach
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§ 21 Abs. 3 Satz 2 ImmoWertV sind die Sachwertfaktoren nach den Grundsatzen des
Sachwertverfahrens den §§ 35 — 38 ImmoWertV auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise
abzuleiten.

Marktanpassungsfaktoren als EinflussgrofRen auf den Sachwert einer Immobilie werden als
Sachwertfaktoren bezeichnet. Hingegen stellen sich die Liegenschaftszinsen als
EinflussgroRen (Marktanpassungsfaktoren) auf den Ertragswert einer Immobilie dar. Im
Folgenden werden daher die sachwertbezogenen Marktanpassungsfaktoren 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 2021 errechnet. Dabei hat sich fiir den
Kreisdurchschnitt folgende Formel ergeben:

Kaufpreis = 0,619995051x Sachwert + 76.199,51

P1=0,619995051 (Steigungsfaktor)
P2 =76.199,51 (Achsenabschnitt)

Fir die praktische Anwendung wurde daraus die Sachwertformel ermittelt:

ermittelter Sachwert
+/- Marktanpassung (Tabellenwert)
= Verkehrswert

Die Berechnungsformel gilt fir Sachwerte zwischen 100.00,00 € und 750.000,00 €22,

Gemal Grundsticksmarktbericht fir den Kreis Olpe betragt der Sachwertfaktor (interpoliert)
0,80.

Allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des
einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstiicksmarkt einen eigenstéandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen
Verfahren noch nicht erfasst und berlicksichtigt 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 durchgefiihrt, sind die
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit mdglich, 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 Grundséatzen des Ertragswertverfahrens zu ermitteln.

Baumangel und Bauschaden

Wertminderungen auf Grund von Baumangeln und/oder Bauschaden kénnen durch
Abschldge nach Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der
Grundlage von Schadensbeseitigungskosten bericksichtigt werden. Ein Abzug der vollen
Schadensbeseitigungskosten kommt nur in Betracht, wenn der Schaden unverziglich
beseitigt werden muss. Dabei ist ggf. ein Vorteilsausgleich (,neu fur 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 fir eine wirtschaftliche
Uberalterung sind z. B. erhebliche Ausstattungsmangel, unzweckmaRige Gebaude-
grundrisse und eine unzweckmafige Anordnung der Gebdude auf dem Grundstick.

22 vgl. Grundstiicksmarktbericht 2025 — Kreis Olpe
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Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Ausnahmsweise kommt ein Zuschlag wegen uUberdurchschnittlichen 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 Instandhaltungsmaf3nahmen, die in ihrer Gesamtheit zwar das
Erscheinungsbild des Bewertungsobjekts tberdurchschnittlich positiv beeinflussen, jedoch
keine Erhdhung der Restnutzungsdauer bewirken.

Freilegungskosten

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

— die anfallenden Kosten,

— die Verwertungserlose flir abgangige Bauteile und

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

Bodenverunreinigungen
Bodenverunreinigungen kdénnen 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, Sicherungsmafllnahmen, Bodenuntersuchungen
oder andere geeignete Mallnahmen zur Gefahrenabwehr erforderlich sind.

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

Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen
Hinsichtlich der Ermittlung der Auswirkungen von grundstlicksbezogenen 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 augenscheinliche Bauschdden/Baumangel erkannt werden
(siehe Punkt 6.11). Sie werden grob Uberschlagig geschatzt und mit 30.000,00 € als
.Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale® in Ansatz gebracht.

AuRerdem gibt es keine sonstigen wertbeeinflussende Umstande des Wertermittlungsobjekt,
die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der Grundstiicksmarkt einen
eigenstandigen Werteinfluss beimisst.

Verkehrswert (Marktwert)

Der ermittelte Sachwert (marktangepasster Sachwert unter Bertcksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstliicksmerkmale) entspricht in der Regel dem Verkehrswert. Liegen
aus zusatzlich angewandten Wertermittlungsverfahren abweichende Ergebnisse vor, so sind
diese bei der Ermittlung des Verkehrswerts entsprechend ihrer Aussagefahigkeit und unter
Beachtung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu wiirdigen.
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8.4. Sachwertberechnung
Sachwertberechung nach InmoWertV

|Basisdaten Wertermittlungsobjekt

Jahr der Wertermittlung 2026

Baujahr des Wertermittlungsobjekts 1928

Bewertungsrelevantes Baujahr 1992

Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

Restnutzungsdauer (RND) 46 Jahre
Alterswertminderungsfaktor gem. § 38 ImmoWertV 0,43

Regionalfaktor des ortlichen Gutacherausschusses 1,0

Bruttogrundflache (BGF) 321 m?

Baupreisindex 2021 135,0

Baupreisindex 2010 190,6

Baupreisfaktor 2010 (=Baupreisindex + 100) 1,906
|Kategorisierung nach NHK

NHK Basisjahr 2010

Gebaudekategorie Zweifamilienhaus

Gebaudetyp 1.31
Ausstattungsstandardstufe 3,15

Objektspezifischer Kostenkennwert in €/ m? BGF inkl. 17 %

Baunebenkosten 995,00 €

Berechnung

Kostenkennwert in €/m? 995,00 €
Indexierung Basis 2010 1,906

Bruttogrundflache 321,00 m?

Herstellungskosten 608.766,87 €
Alterwertminderung 43%

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 346.997,12 €
Zeitwert bauliche AuRenanlagen 6.000,00 €
Zeitwert sonstige Anlagen (Garagenanbau siehe Punkt 8.1)) 25.000,00 €
Zeitwert bisher nicht erfasster Bauteile

Bodenwert 46.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert 423.997,12 €
Marktanpassung (Sachwertfaktor) 0,80

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert (gerundet) 339.197,69 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -30.000,00 €
Sachwert (gerundet) 309.000,00 €
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8.1. Sachwertberechnung: Garage

Bei der Garage handelt es sich um eine angebaute Garage. Bei einer Standardstufe 4, einem
Baupreisindex von 1,906, einer Bruttogrundflaiche von 51 m? einer Ublichen
Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren, einer sich aus der Gesamtnutzungsdauer ergebenen
Restnutzungsdauer von 37 Jahren und einer sich wiederum daraus ergebenen
Alterswertminderung von rd. 38 % ergibt sich ein Sachwert/Zeitwert von rd. 29.000,00 €. Die
Garage wurde an das Gebaude angebaut. Somit ist eine Wand abzuziehen. Ein Abschlag
von 4.000,00 € ist angemessen. Somit ergibt sich ein Wert von 25.000,00 €.

Standardstufe 4
NHK 2010 485,00 €

Zu-/Abschlag

Index 1,906
BGF 51,00 m?
Herstellungskosten 47.144,91 €

Baujahr 2003
Ubliche GND 60 Jahre
relevante GND 60 Jahre
Alter 23 Jahre
RND 37 Jahre
Alterswertminderung 0,38330
vorl. Sachwert 29.074,27 €

BoG - 4.000,00 €

Sachwert rd. 25.000,00 €
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8.2.

Verkehrswertfeststellung mit Begriindung
Folgende Werte wurden berechnet:

Sachwert: 309.000,00 €

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

309.000,00 €

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.

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

o Eine Liste des etwaigen Zubehdrs 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.

Zubehor, welches zusatzlich bewertet werden miusste, ist nicht vorhanden.

e Sind sonstige Zubehorstiicke vorhanden, die von Ihnen nicht mit geschéatzt sind.
Nein.

e Ob baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen. Nein.

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

e Zum Bestehen oder Nichtbestehen einer Wohnungsbindung.__ Eine
Wohnungsbindung besteht nicht.

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.
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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 persénliche 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 Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Olpe, den 25.02.2026

Thomas Feldmann
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Flur OG
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Kiiche OG

Zimmer DG
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Anlage 5 Auszug aus der Liegenschaftskarte

[S)\¢

Ao

o

1649

ca. 1:500 Geobasisdaten der Kommunen und des Landes NRW © Geobasis NRW
Keine amtliche Standardausgabe





