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GUTACHTEN

in der Zwangsversteigerungssache zur Geschaftsnummer 53 K 027/24

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Einfamilienhaus und einer Garage
bebaute Erbbaurecht am Grundstlick
in 32457 Porta Westfalica - Neesen -, Brahmsweg 3

Es wurden folgende Werte fir das Erbbaurecht zum Stichtag 10.03.2025 ermittelt:

Wert des erbbauzinsfreien Erbbaurechtes rd. 111.000,- €
Wert der Erbbauzinsreallast (11/1) rd. 8.700,-€
Wert der Vormerkungen zur Erhéhung rd. 18.800,-€

des Erbbauzinses (11/2)

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 46 Seiten zzgl. 8 Anlagen mit insgesamt 13 Seiten.
Das Gutachten wurde in 10 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir unsere Unterlagen.




\(erkehrswertgutachten Objekt: Brahmsweg 3 C 1 3 8
(i.S.d. § 194 BauGB) 32457 Porta Westfalica - Neesen - 053/,

Inhaltsverzeichnis

Nr. Abschnitt Seite
1. FaN | oT=T0 g =T g 1ol Y aTe F= 1 o= o PSR PR 3
2. Grund- und Bodenbeschreibung.........coooooioiiiiioooe 7
2.1. 0= T 1= PSSO ERRRPPRPPIN 7
2.2. Gestalt UNd FOrmM ... e e 8
2.3. [T =Tod o 1= KU o o USSP 8
24. Privatrechtliche Situation ..............cooooi oo 9
2.5. Offentlich-rechtliche SIUALION .............c.ooveveeeee e, 10
2.6. Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation.............................. 11
2.7. Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation..............cccoooooiiiiiiiiiiiiiiiicins 11
3. Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen...........ccoooooiiiiiiiiniiiinnscs 12
3.1. Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung ...........ccooovviiiiiiiiiiiiicicieee 12
3.2. Einfamiliennaus ...... ... 12
3.3. NEDENGEDAUAE ... e 14
3.4. AUBENANIAGEN ...ttt ettt s e e nnne 14
4. Ermittlung der Verkehrswerte ... 15
4.1. Verfahrenswahl mit Begrandung..............uuueeiiiiieiiiiieiiiieiiiieiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeees 15
4.1.1. Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen ............. 15
4.1.2. Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung..................... 16
4.1.3. Bewertung des bebauten GrundstlckS..........ccooveeviiiiiiiiiiiiie e 16
4.1.4. Bewertung des Erbbaurechts...........coooo i 18
4.1.5. Grundsatze zum Erbbaurecht..............c 18
4.1.6. Zu den Vertragsdaten des Erbbaurechts ... 20
4.2. Bodenwertermittlung..........oeo i 23
4.2.1 Unbelasteter Bodenwert ohne Berucksichtigung des Erbbaurechtes ............... 23
4.2.2 Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstlcks............cccooooiviiiiiiiiiiieneeeee, 23
4.2.3. Erlauterungen zur Bodenwertermittlung ...........ccooooiiiini s 24
4.3. Sachwertermittlung ........oooorini e 26
4.3.1. Das Sachwertmodell der Wertermittlungsverordnung.............coooeeieiiiiiiiieneeeenn. 26
4.3.3. SachwertbereChNUNG...........oovuiiii e e 27
4.3.4. Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung.................... 30
4.4, Ertragswertermittlung.... ... 34
441. Das Ertragswertmodell der Wertermittiungsverordnung .............cccooeeieiiiiieeennn. 34
4.4.3. ErtragswertbereChnUNG .......cooooeiii e 35
444 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung ................ 36
5. Verkehrswert (im Volleigentum)..........ccooooirriiiiicie e 40
6. Ermittlung des erbbauzinsfreien Erbbaurechts ... 41
7. Ermittlung der ErbbauzinSen ............oooo i 43
8. Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur..............cccoooiioiiiiiiiiiiiiis 45
9. Verzeichnis der ANAgEN........ oo e 46
. Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS '
Seite 2 von 59 Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung MAKKS

Immobilien Management GmbH



\(erkehrswertgutachten Objekt: Brahmsweg 3 C 1 3 9
(i.S.d. § 194 BauGB) 32457 Porta Westfalica - Neesen - 053/,

1. Allgemeine Angaben

e Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Erbbaurecht: Einfamilienhaus mit Garage

Objektadresse: Brahmsweg 3
32457 Porta Westfalica

Grundbuchangaben: Erbbaugrundbuch von Neesen, Blatt 632, Ifd. Nr. 1;
Erbbaurecht flr die Dauer von 99 Jahren seit dem
18.08.1975

Katasterangaben: Gemarkung Neesen, Flur 4, Flurstick 320,

Hof- und Gebaudeflache, Brahmsweg 3, -718 m?-

e Angaben zum Auftrag, zum Auftraggeber und zur Auftragsabwicklung

Auftraggeber: Amtsgericht Minden
Kdénigswall 8
32423 Minden
Gutachtenauftrag vom: 31.01.2025 (Datum des Auftragsschreibens)
Grund und Zweck der Die Gutachtenerstellung erfolgt im Zwangsversteige-
Gutachtenerstellung: rungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Ge-

meinschaft gem. § 74a Abs. 5 ZVG. Die Besonderheit
an der Verkehrswertermittlung im Zwangsversteige-
rungsverfahren ist, dass der Verkehrswert ohne die
Berucksichtigung eventuell bestehender grundbuchli-
cher Rechte und Lasten, also ,lastenfrei” ermittelt
wird.

Ortstermin: Mit Schreiben vom 24.02.2025 wurden die Schuldner
und Glaubiger zum angesetzten Ortstermin am
10.03.2025 geladen.

Tag der Ortsbesichtigungen: 10.03.2025 (Aufden- und Innenbesichtigung)
Teilnehmer am Ortstermin: Der Antragsteller sowie der Sachverstandige
Wertermittlungsstichtag: 10.03.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Anmerkung: Der Wertermittlungsstichtag musste eigentlich der

Tag der Versteigerung sein. Da dieser Termin jedoch
in der Zukunft liegt und dem Sachverstandigen nur
der Zustand des Bewertungsobjekts am Tag der
Ortsbesichtigung bekannt ist, wird als Wertermitt-
lungsstichtag der Tag der Ortsbesichtigung verwen-
det.

Qualitatsstichtag: 10.03.2025; entspricht dem Wertermittlungsstichtag

. Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS '
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¢ Fragen des Auftraggebers

Im Auftrag gestellte Fragen kdnnen aufgrund der Besichtigung wie folgt beantwortet wer-
den:

= Ob ein Gewerbebetrieb gefuhrt wird (Art und Inhaber):
In dem Bewertungsobjekt wurde zum Besichtigungstermin kein Gewerbebetrieb ge-
fuhrt.

= Ob Zubehdr vorhanden ist (Liste und Bewertung einzelner Positionen):
Zum Besichtigungstermin war kein Zubehor ersichtlich.

= Bestehen baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen?
Von der Baubehorde aktuell erlassene Beschrankungen oder Beanstandungen
zum Wertermittlungsstichtag sind der vorgelegten Bauakte nicht zu entnehmen.

= Bestehen Baulasten?
Zum Wertermittlungsstichtag bestehen keine wertmindernden Baulasten.

= Bestehen Mietvertrage?
Zum Wertermittlungsstichtag steht das Bewertungsobjekt leer, es bestehen
dementsprechend keine Mietvertrage.

= Bestehen Altlasten?
Zum Wertermittlungsstichtag bestehen keine Eintrage im Altlastenkataster.

= Besteht Denkmalschutz?
Zum Wertermittlungsstichtag besteht kein Denkmalschutz.

= Bestehen Uberbauten oder Eigengrenziberbauungen?
Zum Wertermittlungsstichtag bestehen keine Uberbauten oder Eigengrenziber-
bauungen.

= Bestehen Grunddienstbarkeiten?
Es sind zum Wertermittlungsstichtag keine Grunddienstbarkeiten bekannt
geworden.

= Lageplan: siehe Anlage 8
= Lichtbilder des Bewertungsobjektes: siehe Anlage 3

. Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS '
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e Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen:

Vom Auftraggeber wurden folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung gestellt:
- unbeglaubigter Auszug aus dem Erbbaugrundbuch vom 03.02.2025

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskilnfte und Unterlagen beschafft:

- Erbbaurechtsvertrage / Bewilligungen aus der Grundakte des Amtsgerichts Minden
vom 29.04.1975 (Erbbaurechtsvertrag) sowie vom 20.10.1975 (Erbbaurechtsiubertra-
gungsvertrag),

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Liegenschaftsbuch und -karte im Malstab
1:1.000) vom 10.02.2025

- Kartenauszige und Luftbildauszug aus dem ,GeoContent” der ,GeoContent GmbH®
und aus der ,MairDumont® der ,MairDumont GmbH und Co. KG* Uber den Geo-
Datenanbieter ,on-geo GmbH*

- Internetprasentation des Projektes "Wegweiser Kommune" - "Demographiebericht: Da-
ten - Prognosen® der Bertelsmann Stiftung

- Bauakten der Stadt Porta Westfalica

- Erkundigungen bei der Stadt Porta Westfalica, dem Kreis Minden-Lubbecke und der
Bezirksregierung Detmold zur Bauleitplanung und Bauordnung, zu Baulasten, Altlas-
ten, Wasserbuch und zur ErschlieBungsbeitragssituation

- Bodenrichtwertauskunft und Daten zum Grundsticksmarkt (Grundsticksmarktberich-
te) Uber die Gutachterausschusse Kreis Minden-Lubbecke und die benachbarten Krei-
se und Stadte

- Fotografische Aufnahmen des Objekts
- Ergebnis der Bestandsaufnahme

. Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS '
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e Allgemeine Hinweise zum Gutachten, zum Urheberschutz und zur Haftung

Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ord-
nungsgemalfen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der
ortlichen Besichtigung, erkennbar oder sonst bekannt geworden sind. Ein Recht auf eine
vollstandige Beschreibung des Wertermittlungsobjekts im Gutachten kann nicht erhoben
werden. Feststellungen hinsichtlich der Bauwerke und des Bodens wurden nur insoweit
getroffen, wie sie augenscheinlich erkennbar und fur die Wertermittiung nachhaltig von
Bedeutung sind. Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Untersu-
chungen des Baugrundes und sonstiger bauphysikalische oder chemische Spezialunter-
suchungen wurden nicht durchgefuhrt.

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer ver-
einbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf
Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschliel3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit
der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Uber-
nahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie
in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kdorpers oder der Gesundheit. In
sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von beson-
derer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung
auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt. Die Haftung
nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberuhrt. Ausgeschlossen ist die personliche
Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehdrigen des Auf-
tragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden. Die Haftung
fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Drit-
ten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die
Hoéhe des fur den Auftragnehmer mdglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten be-
schrankt. Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist
fur jeden Einzelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stra-
Renkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschuitzt sind.
Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt
werden. Im Zweifel ist der im Besitz der Rechte befindliche -Copyright ©- um schriftliche
Zustimmung zur weiteren Verwendung und Vergutung zu konsultieren. Falls das Gutach-
ten im Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroéffentli-
chung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen
darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verof-
fentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

. Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS '
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Verkehrswertgutachten

Objekt: Brahmsweg 3
(i.S.d. § 194 BauGB)

32457 Porta Westfalica - Neesen -

o 143)

2. Grund- und Bodenbeschreibung

21. Lage

e Grofraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen
Regierungsbezirk: Detmold
Landkreis: Minden-LUbbecke

Ort und Einwohnerzahl: Stadt Porta Westfalica (ca. 37.000 Einwohner)

Ortsteil Neesen (ca. 2.400 Einwohner)

Demographietyp Porta Westfalica: Stabile Stadte
und Gemeinden in landlichen Regionen
Bevolkerungsentwicklung

Demographische Entwicklung:

- seit 2011: + 2,0 %;

- 2020 bis 2040: -1,5 %;
Durchschnittsalter

- 2022: 45,0 Jahre
- 2040: 46,5 Jahre

Quelle: Bertelsmann Stiftung - Internetprédsentation des Projektes
"Wegweiser Kommune" - "Demographiebericht: Daten— Prognosen*

Uberértliche Anbindung / Nachstgelegene Stadte:

Entfernungen: Minden (ca. 4 km entfernt)
(vgl. Anlage 6) Buckeburg (ca. 10 km entfernt)
Bad Oeynhausen (ca. 15 km entfernt)
Petershagen (ca. 15 km entfernt)
Stadthagen (ca. 25 km entfernt)
Herford, Lubbecke (ca. 25 km entfernt)
Espelkamp (ca. 30 km entfernt)
Hameln (ca. 40 km entfernt)
Bielefeld, Detmold (ca. 45 km entfernt)
Nienburg (ca. 50 km entfernt)
Hannover (ca. 70 km entfernt)
Osnabrick (ca. 75 km entfernt)
Bremen (ca. 110 km entfernt)
Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 210 km entfernt)
Bundesstralien:
B 65 (ca. 2 km entfernt)
B 482 (ca. 2 km entfernt)
B 61 (ca. 3,5 km entfernt)
Autobahnzufahrt:
A2 (ca. 8 km entfernt)
A30 (ca. 11 km entfernt)
Bahnhof:
Porta Westfalica (ca. 3 km entfernt)
Minden (ca. 4 km entfernt)
Flughafen:
Hannover - Langenhagen (ca. 70 km entfernt)
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32457 Porta Westfalica - Neesen -

0 144)

Regionalplanung:

e Kleinraumige Lage

Innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 6)

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Stral3e und in der Nachbar-
schaft:

Beeintrachtigungen/Immissionen:
Topografische Grundstlckslage:

2.2.Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 8)

2.3. ErschlieBung

StralRenart:

Strallenausbau:

AnschlUsse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Regionalplan des Regierungsbezirks Detmold, Teil-
abschnitt Oberbereich Bielefeld, Blatt 9:

Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB), Grundwasser-
und Gewasserschutz

Nordlicher Stadtrand von Porta Westfalica im Stadt-
teil Neesen

Entfernungen:

zum Stadtzentrum von Porta Westfalica ca. 3,5 km,
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ca. 600 m,
Kindergarten, Schulen, Geschafte des taglichen und
des gehobenen Bedarfs, Arzte, Apotheken und Ver-
waltung, etc. in Porta Westfalica vorhanden, ca. 0,5 -
5 km entfernt,

Dem Bodenrichtwert (125,- €/m?) handelt es sich um
eine mittlere bis gute Wohnlage in der Stadt Porta
Westfalica / im Kreis Minden-Lubbecke.

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen, in offener,
ein- bis zweigeschossiger Bauweise, freistehende
Ein- / Zweifamilienhduser in der Nachbarschaft.

Gering
Eben

Stral3enfront:
ca. 50 m zum nordlich und d&stlich gelegenen
,Brahmsweg"

Grundstuckstiefen:

ca. 23 - 25 m in Ost-West-Richtung

ca. 26 - 28 m in Nord-Sud-Richtung
Grundstucksgrole:
Flurstick 320

Bemerkungen:
Regelmalige, fast rechteckige Grundstucksform

718 m?

Anliegerstralte ,Brahmsweg“, als Wohnstralle mit
mafigem Verkehr

Ortsublich (voll) ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen,
Gehwege nicht vorhanden, Parkplatze vorhanden

Elektrischer Strom, Wasser, Gas aus Ooffentlicher
Versorgung, Kanalanschluss, Medienanschliusse

Bauwichgarage auf dem Bewertungsobjekt sowie
Bauwichgarage/-carport auf den sudlichen und west-
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Verkehrswertgutachten

/ Objekt: Brahmsweg 3 ¢ 145
(i.-S.d. § 194 BauGB) 32457 Porta Westfalica - Neesen - 053/

Altlasten:

Baugrund, Grundwasser:

Anmerkung:

2.4. Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Rechte und Belastungen:

Hinweis:

Anmerkung:

lichen Nachbargrundsticken, Grundstuck eingefrie-
det durch Zaune.

Gemal schriftlicher Auskunft vom 29.04.2025 der
zustandigen Stelle des Kreises Minden-Lubbecke
wird das Grundstlick nicht als Altlastenverdachtsfla-
che aufgeflhrt.

Es wird augenscheinlich von einem gewachsenen,
normal tragfahigen Baugrund ausgegangen. Es sind
augenscheinlich keine Grundwasserschaden er-
kennbar.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit berlck-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Daruberhinausge-
hende vertiefende Untersuchungen wurden nicht
angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein Erbbaugrundbuch-
auszug vom 03.02.2025 vor. Hiernach bestehen in
Abteilung Il des Grundbuchs von Neesen Blatt 632
folgende Eintragungen:

Lfd. Nr. 1: Erbbauzins von 0,76 DM/m? jahrlich

Lfd. Nr. 2: Vormerkung zur Sicherung des An-
spruchs auf Erhdhung der Erbbauzinses

Lfd. Nr. 3: Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfalle fir
den jeweiligen Eigentimer des mit dem
Erbbaurecht belasteten Grundstiicks

Lfd. Nr. 4:  Vormerkung zur Sicherung des beding-
ten und befristeten Anspruchs auf
Ruckubertragung des Erbbaurechts fur
die Gemeinnultzige Siedlungs- und
Wohnungsgenossenschaft Minden e.G.

Lfd. Nr. 7: Zwangsversteigerungsvermerk

Bei der Verkehrswertermittiung von Grundstlicken
und  grundstucksgleichen Rechten fur das
Zwangsversteigerungsverfahren unterbleibt im Re-
gelfall die Bewertung vorstehender Rechte, da nicht
sicher ist, ob deren bestehen bleiben gesichert ist.
Uber den Wert der Rechte informiert dann das Ge-
richt im Versteigerungstermin.

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Ill des Grund-
buchs verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten
nicht berucksichtigt. Es wird davon ausgegangen,
dass ggf. valutierende Schulden bei einer
Preis(Erlds)aufteilung sachgemaly  berucksichtigt
werden.
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Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entspre-
chender Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere
Prufung davon ausgegangen, dass das Bewertungs-
objekt in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen

ist.
Nicht eingetragene Rechte und Wasserrechte im Wasserbuch sind gem. Auskunft
Lasten: vom 11.02.2025 bei der Bezirksregierung Detmold

nicht eingetragen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. be-
gunstigende) Rechte sowie besondere Mietbindun-
gen sind gem. Auskunft des Antragstellers nicht be-
kannt. Es wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt. Diesbezugliche Be-
sonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Werter-
mittlung zu berucksichtigen.

2.5. Offentlich-rechtliche Situation
e Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver- Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom

zeichnis: Sachverstandigen telefonisch bei der Stadt Porta
Westfalica am 12.02.2025 erfragt. Das Baulasten-
verzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden Ein-
tragungen.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der
Gebaudeart und Bauweise wird ohne weitere Pru-
fung unterstellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.

e Bauplanungsrecht

Darstellungen im Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-

Flachennutzungsplan: nutzungsplan der Stadt Porta Westfalica als Wohn-
bauflachen (W) dargestellt.

Festsetzungen im Fir den Bereich des Bewertungsobjekts ist kein

Bebauungsplan: rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Es wurde

aber ein Durchfuhrungsplan — Fluchtlinien aufge-
stellt. Die Baulinienplane und Fluchtlinienplane gel-
ten meist als sog. "einfache B-Plane" nach § 30 (3)
BauGB weiter; genauer gesagt sind diese "nicht qua-
lifizierte" B-Plane im Sinne des § 30 (1) BauGB.

Diese "einfachen B-Plane" erfullen also nicht alle vier
Voraussetzungen eines qualifizierten B-Plans:

e Art der baulichen Nutzung

e Mal} der baulichen Nutzung

e Uberbaubare Grundstlcksflache

e Ortliche Verkehrsflachen

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge
nach dem § 34 BauGB zu beurteilen. Nach § 34
BauGB ist ein bauliches ,Vorhaben zulassig, wenn
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es sich nach Art und Mal® der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstiucksflache, die Uber-
baut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umge-
bung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse miussen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf
nicht beeintrachtigt werden®.

e Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der Bauplane aus der Bauakte und des reali-
sierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Uber-
einstimmung des ausgefuhrten Vorhabens mit den Bauzeichnungen, den Baugenehmi-
gungen, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde stichproben-
haft gepruft.

Von der Baubehorde aktuell erlassene Beschrankungen oder Beanstandungen zum Wer-
termittlungsstichtag sind der vorgelegten Bauakte nicht zu entnehmen. Da von der Bau-
behorde keine Beschrankungen oder Beanstandungen erlassen wurden, wird bei dieser
Wertermittlung die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen zum Wer-
termittlungsstichtag vorausgesetzt bzw. von Bestandsschutz ausgegangen.

Vor einer vermdgensmaliigen Disposition wird grundsatzlich empfohlen, die aktuelle
baubehordliche Situation - baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen -
beim zustandigen Bauordnungsamt zu klaren.

2.6. Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

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

Beitrags- und Abgabenzustand: Fur das Bewertungsgrundstiick sind nach Auskunft
bei der Stadt Porta Westfalica vom 10.02.2025 zum
Bewertungsstichtag keine Beitrage bzw. Abgaben
offen.

2.7. Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Erbbaurechtsgrundstick ist mit einem Einfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende
Gebaudebeschreibung). Auf dem Grundstuck befindet sich weiterhin eine Garage. Das
Einfamilienhaus und die Garage standen zum Wertermittlungsstichtag leer.

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, so-
fern nicht anders angegeben, (fern)mundlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer
vermogensmaligen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben
von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.
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3. Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
3.1. Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AufRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen
und vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Berei-
chen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. An-
gaben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterla-
gen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. of-
fensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vor-
handenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt
worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen
zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesund-
heitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

3.2. Einfamilienhaus

e Art des Gebaudes, Baujahr und AuBRenansicht

Gebaudeart: Freistehendes Einfamilienhaus, eingeschossig, voll
unterkellert, Dachgeschoss fur Wohnzwecke ausge-
baut

Baujahr: 1976 (gem. Bauakte)

Modernisierungen / Umbauten: Heizungsanlage von 2009,

Fassadendammung, tlw. Innenausbauten inkl. Bad
im DG sowie einige Fensterscheiben und Kellerau-
Rentur erneuert, Elektroinstallationen erganzt, Bau-
jahre unbekannt

Energieeffizienz: Es lag kein Energieausweis vor. Unter Berucksichti-
gung der Gebaudeeigenschaften sowie der Erkennt-
nisse bei der Besichtigung wird zwar ein verbesser-
ter, aber immer noch eher Uberdurchschnittlicher
Energieverbrauch plausibel zugrunde gelegt. Dieser
Umstand ist in den gewahlten Wertermittlungspara-
metern entsprechend bericksichtigt.

Aulenansicht: Vorgehangte Fassade aus Kunststoff mit Klinkeroptik

e Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: Streifenfundamente (gem. Bauzeichnungen)
Kellerwande: Mauerwerk (Kalksandstein)
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Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: Uberwiegend aus Mauerwerk

Geschossdecken: Stahlbetondecken, Holzbalkendecke uber dem DG
Treppen: Offene Natursteintreppe mit Metallgelander, Holzein-

schubtreppe zum Dachraum, Kelleraul3entreppe aus
Beton mit Metallgelander

Hauseingangsbereiche: Eingangstreppe (3 Stufen), Eingangstur aus Alumini-
um mit Seitenelement und Drahtverglasungen

Dach: Dachkonstruktion:
Holzkonstruktion

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton)

¢ Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Einfamilienhaus

Kellergeschoss: Hobbyraum mit Kellerbar (ausgebaut), Heizungsraum,
Waschkiche, 2 Kellerraume und Flur

Erdgeschoss: Wohn-/Esszimmer, Kiiche, Schlafzimmer, Badezimmer,
Diele, Garderobe, Windfang und Terrasse

Dachgeschoss: 3 Schlaf-/Kinderzimmer, Badezimmer, Abstellraum, Flur
und Balkon

Wohnflache: rd. 153,4 m?

e Raumausstattungen und Ausbauzustand

FuRboden: Estrich mit Laminat, Teppichboden, Fliesen und Na-
turstein, im KG tlw. ohne Belag

Wandbekleidung: Putz/Trockenputz mit Tapete und/oder Anstrich, tlw.
Vertafelungen im KG

Deckenbekleidung: Putz/Trockenputz mit Tapete und/oder Anstrich, tlw.
(wenige) Vertafelungen im DG, im KG tlw. mit Styro-
porplatten abgehangt (gedammt)

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Rollladen aus
Kunststoff, manuell, Dachflachenfenster aus Holz mit
Isolierverglasung, im KG einfachverglaste Holz- und
Metallfenster, tlw. mit Gitter

Innentiren: Glatte Holzwerkstofftiiren

e Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: Zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz (gem. Bauakte)

. Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS '
Seite 13 von 59 Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung MAKKS

Immobilien Management GmbH



\(erkehrswertgutachten Objekt: Brahmsweg 3 C 1 5 O
(i.S.d. § 194 BauGB) 32457 Porta Westfalica - Neesen - 053/,

Abwasserinstallationen: Abwasserableitung uber Mischwasserkanal (gem.
Auskunft bei der Stadt Porta Westfalica)
Elektroinstallation: Durchschnittliche Ausstattung
Heizung: Gaszentralheizung, Flachheizkorper
Warmwasserversorgung: Zentral
Sanitare Installation: Durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstallation,
Leitungen uberwiegend unter Putz
EG: Bad mit Dusche, WC- und Waschbecken (alter)
DG: Bad mit Badewanne, WC- und Waschbecken (neuer)
KG: Dusche (original, dem Baujahr entsprechend)

e Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile und - Eingangstreppe (-stufen)
besondere Einrichtungen: - KellerauBentreppe
- Balkon
- Terrassenuberdachung und Markise
Klchenausstattung: Nicht in der Wertermittlung enthalten
Besonnung und Belichtung: Befriedigend
Baumangel und Bauschaden: - Balkon sanierungsbedurftig (Platte und Gelander)

- Feuchtigkeitserscheinungen im Keller (im Bereich
des Hauseingangs)

- Allgemeiner Instandhaltungsstau (u.a. Rollladen,
Dachflachenfenster, FuRboden in der Kliche)

Grundrissgestaltung: Zweckmaldig

Wirtschaftliche Wertminderung: Keine ersichtlich

Allgemeinbeurteilung: Der Bauzustand ist ausreichend. Es besteht in Teilbe-
reichen ein Unterhaltungsstau und allgemeiner Reno-
vierungsbedarf.

3.3. Nebengebaude

Fertiggarage, Baujahr 1998, Betonkonstruktion mit Flachdach, Stahlschwingtor und Au-
Rentur, Grenzbebauung, einseitig angebaut

3.4. AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche
Netz (Wasser, Kanal, Strom, Gas, Medien)

Hof- und Wegebefestigungen, Stellplatzflache mit Betonpflaster / Rasengittersteinen
Einfriedungen Uberwiegend durch Metallzaune

Gewachshauschen

Gartenanlage und Pflanzungen

Die AuRenanlagen machen insgesamt einen einfachen, leicht vernachlassigten Eindruck.
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4. Ermittlung der Verkehrswerte

Nachfolgend werden die Verkehrswerte fur das mit einem Einfamilienhaus und einer Ga-
rage bebaute Erbbaurecht in 32457 Porta Westfalica, Brahmsweg 3, zum Wertermitt-
lungsstichtag 10.03.2025 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Neesen 632 1

Gemarkung Flur Flurstlcke Flache
Neesen 4 320 718 m?

4.1. Verfahrenswahl mit Begriindung

4.1.1. Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

e Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) “durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheiten und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der Wer-
termittiung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grund-
stiicks (d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des
Verkehrswerts

. das Vergleichswertverfahren,
. das Ertragswertverfahren und
. das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§6 Abs. 1 ImmoWertV). Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Ein-
zelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu be-
grunden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren
unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

o Allgemeine Kriterien fur die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

Der Rechenablauf und die Einflussgrof3en der Verfahren sollen den in diesem Grund-
stlicksteilmarkt vorherrschenden Marktuberlegungen (Preisbildungsmechanismen) ent-
sprechen.

Zur Bewertung bebauter Grundstlcke/Erbbaurechte sollten immer mindestens zwei
moglichst weitgehend voneinander unabhangige Wertermittiungsverfahren angewendet
werden. Das zweite Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnis-
ses.
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Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (i.S.d. § 194 BauGB),
d.h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis,
moglichst zutreffend zu ermitteln. Diesbezuglich ist das Verfahren am geeignetsten und
vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fur marktkonforme
Wertermittlungen erforderliche Daten und Marktanpassungsfaktoren (i.S.d. § 193 Abs.
3 BauGB i.V.m. §§ 12 und 21 ImmoWertV) am zuverlassigsten aus dem Grundstucks-
markt (d.h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Gutachter zur
Verfligung stehen.

Zu den herangezogenen Verfahren

4.1.2. Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundsticke - dort,
getrennt vom Wert der Gebaude und der Aul3enanlagen) vorrangig auf der Grundlage von
Vergleichskaufpreisen (im Vergleichspreisverfahren) so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wurde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 40 ImmoWertV i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 2
BauGB).

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden (§ 13 ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zu
Grunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstlicksmerkmalen des
zu bewertenden Grundstucks ubereinstimmen (§ 16 ImmoWertV).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von
dem Bodenrichtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie Erschlie-
Rungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstlcksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kauf-
zeitpunkt der Vergleichsgrundsticke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abge-
leitet wurde, bewirken i.d.R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem
Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert.

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i.S.d. § 13 ImmoWertV geeigneter Bodenricht-
wert vor. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenricht-
werts, d.h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag und die Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts i.d.R. auf
der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten (Vgl. §§ 18 - 19 Im-
moWertV und den nachfolgenden Abschnitt: "Bodenwertermittiung”).

4.1.3. Bewertung des bebauten Grundstiicks

Anwendbare Verfahren:

Zur Bewertung bebauter Grundstlicke werden in Deutschland vorrangig - wie bereits be-
schrieben - das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet
(vgl. § 6 Abs. 1 ImmoWertV).

. Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundsticke/Erbbaurechte vorrangig
bewertet, die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhan-
gigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) werden.

Dies trifft fir das hier zu bewertende Erbbaurecht zu, da es als Sachwertobjekt(e) ge-
handelt wird.
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FUr die zu bewertende Grundsticksart stehen die fur marktkonforme Sachwertermittlun-
gen erforderlichen Daten (Normalherstellungskosten, Bodenwerte, Sachwertfaktoren) zur
Verfugung.

Durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors
(Kaufpreise : Sachwerte) ist das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 - 39 ImmoWertV) ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefihrten Einfluss-
grolien (insbesondere Normalherstellungskosten; Alterswertminderung; aber auch der Bo-
denwert) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

. Ertragswertverfahren

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu er-
zielende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vorder-
grund, so wird das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angese-
hen.

Dies trifft fur das hier zu bewertende Erbbaurecht nicht zu, da es sich nicht um ein typi-
sches Renditeobjekt handelt. Dennoch wird das Ertragswertverfahren stitzend ange-
wendet. Dies ist wie folgt begrindet:

Das Einfamilienhau ist zum Wertermittlungsstichtag vermietet.

Fir die Errichtung einer (oftmals vermieteten) zweiten Wohnung sind auch Ertragsge-
sichtspunkte entscheidend.

Auch bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundsticken/Erbbaurechten kal-
kuliert der Erwerber die Rendite seines Objekts, z.B. die eingesparte Miete, die einge-
sparten Steuern oder die moglichen Fordermittel (Eigenheimzulage etc.).

Fur mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiucksarten stehen die fur markt-
konforme Ertragswertermittiungen erforderlichen Daten (ortstbliche Mieten, Liegen-
schaftszinssatze) zur Verfugung.

Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundsatzlich zur Ergeb-
nisstutzung unverzichtbar.

Durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschafts-
zinssatzes (Reinertrage: Kaufpreise) ist das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 - 34 Im-
moWertV) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingeftihr-
ten EinflussgroRen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbeson-
derheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

. Vergleichswertverfahren

Far manche Grundstucksarten (z.B. Eigentumswohnungen, Reihenhausgrundstiicke)
existiert ein hinreichender Grundstickshandel mit vergleichbaren Objekten. Den Marktteil-
nehmern sind zudem die fur vergleichbare Objekte gezahlten oder (z.B. in Zeitungs- oder
Maklerangeboten) verlangten Kaufpreise bekannt. Da sich im gewohnlichen Geschafts-
verkehr die Preisbildung fur derartige Objekte dann an diesen Vergleichspreisen orientiert,
sollte zu deren Bewertung moglichst auch das Vergleichswertverfahren herangezogen
werden.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grund-
stucks ist im vorliegenden Fall nicht moglich, weil
keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise ver-
fugbar ist und auch
keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des ortlichen
Grundsticksmarkts zur Bewertung des bebauten Grundsticks zur Verfugung stehen.
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4.1.4. Bewertung des Erbbaurechts
Anwendung des Miunchner Verfahrens (Verfahren nach Werth):

Zur Bewertung bebauter Erbbaurechte sind grundsatzlich mehrere Verfahren zulassig u.a.
Vergleichswertverfahren und ein finanzmathematisches Verfahren nach ImmoWertA, aber
auch weitere anerkannte Verfahren zur Wertableitung von Erbbaurechten aus den Sach-
oder Ertragswertverfahren.

Die Vergleichswertverfahren sind vom Vorhandensein von geeigneten Vergleichswerten
bzw. Vergleichsfaktoren abhangig und das finanzmathematische Verfahren vom Vorhan-
densein von Marktanpassungsfaktoren. Da im vorliegenden Fall diese Daten nur unzu-
reichend bzw. nur mit gewissen Unsicherheiten vorhanden sind und da fur Zwangsverstei-
gerungsverfahren ein Wert ohne Berucksichtigung der Erbbauzins-Reallast zu ermitteln
ist, wird das Munchner Verfahren nach Werth gewahit.

Bei dem Munchner Verfahren erfolgt zunachst eine Bewertung im (fiktiven) Volleigentum
(nach dem Sach- und dem Ertragswertverfahren). Von diesem Ausgangswert werden
dann grundsatzlich 3 Abschlage vorgenommen. Diese sind:

1. der abgezinste Bodenwert Uber die Vertragslaufzeit (Abschlag zur Berlcksichtigung
der endlichen Bodennutzung),

2. ein abgezinster nicht entschadigter Gebaudewertanteil (Abschlag fur den Nut-
zungswegfall des Gebaudes bei Ablauf des Erbbaurechts) und

3. allgemeine Nachteile aus dem Erbbaurecht aufgrund von Zustimmungsvorbehalten
und sonstiger besonderer vertraglicher Besonderheiten.

Ergebnis aus diesem Verfahren ist der hier zu ermittelnde Wert des erbbauzinsfreien Erb-
baurechts.

Der Marktwert (Verkehrswert) des Erbbaurechts ergibt sich dann aus diesem Wert des
erbbauzinsfreien Erbbaurechts abzuglich des kapitalisierten Erbbauzinses Uuber die Ver-
tragslaufzeit (Barwert der Erbbauzinsreallast).

4.1.5. Grundsatze zum ErbbaurechtV

Begriff des Erbbaurechts

Der Erbbaurechtsgeber (Grundstlckseigentimer) stellt dem Erbbaurechtsnehmer
(Erbbauberechtigten) fur einen fest bestimmten Zeitraum (Laufzeit des Erbbaurechts) sein
Grundstuck i.d.R. fur die Errichtung eines Bauwerks auf oder unter der Erdoberflache zur
Verfugung (§ 1 Abs. 1 ErbbauVO). Hierzu wird das Grundstick mit einem verauf3erlichen
und vererblichen Recht (Erbbaurecht) belastet.

Das Erbbaurecht kann auf einen fur das Bauwerk nicht erforderlichen Teil des Grund-
stlicks erstreckt werden, sofern das Bauwerk wirtschaftlich die Hauptsache bleibt (§1 Abs.
2 ErbbauVO). Die Beschrankung des Erbbaurechts auf einen Teil eines Gebaudes insbe-
sondere ein Stockwerk ist unzulassig (§ 1 Abs. 3 ErbbauVO).

Begriindung des Erbbaurechts

Das Erbbaurecht kann far immer oder auf Zeit bestellt werden. Die Bestellung erfolgt
durch Einigung und (Grundbuch-)Eintragung (in Abt. Il) auf dem belasteten Grundstuck (§
11 Abs. 1 ErbbauVO). Das Erbbaurecht kann nur zur ausschlie3lichen ersten Rangstelle
bestellt werden; der Rang kann nicht geandert werden (§ 10 Abs. 1 ErbbauVO).

1) Strotkamp/Sprengnetter in [1], Teil 9, Kap. 2, Abschnitt 3.
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Das Erbbaurecht ist ein grundstiicksgleiches Recht: Es kann wie ein Grundstuck verau-
Rert, vererbt und belastet werden (vgl. §§ 1 und 18 ErbbauVO). Fur das Erbbaurecht wird
ein eigenstandiges Grundbuchblatt (Erbbaugrundbuch) angelegt (§ 14 ErbbauVO). Das
aufgrund des Erbbaurechts errichtete Bauwerk steht im Eigentum des Erbbauberechtigten
und gilt als wesentlicher Bestandteil des Erbbaurechts (§ 12 ErbbauVO).

Das belastete Grundstlick selbst bleibt im Eigentum des Grundstlckeigentimers (Erbbau-
rechtsgeber bzw. Erbbauverpflichteten); auch fur dieses bleibt ein eigenes Grundbuchblatt
bestehen.

Erléschen der Erbbauberechtigung

Bei Erloschen durch Zeitablauf geht das Bauwerk in das Eigentum des Erbbaurechtsge-
bers Uber (§12 Abs. 3 ErbbauVO), der dem Erbbauberechtigten eine Entschadigung fur
das Bauwerk zu zahlen hat (§ 27 ErbbauVO). Das Erbbaurecht erlischt mit Ablauf der bei
einer Begrundung (fest) vereinbarten Zeitdauer.

Die Hohe der Entschadigung fur das Bauwerk kann vertraglich frei geregelt, auch ganzlich
ausgeschlossen werden. Ist eine Entschadigung vereinbart, so kann der Grundstlcksei-
gentimer seine Zahlungsverpflichtungen dadurch abwenden, dass er dem Erbbauberech-
tigten die Verlangerung des Erbbaurechts Uber die voraussichtliche Lebensdauer des
Bauwerks anbietet. Der Entschadigungsanspruch des Erbbauberechtigten erlischt, wenn
er dieses Angebot ablehnt (§ 27 Abs. 3 ErbbauVO).

Ist das Erbbaurecht zur Befriedigung des Wohnbedurfnisses minderbemittelter Bevolke-
rungskreise bestellt, so muss die Entschadigung mindestens zwei Drittel des Verkehrswer-
tes betragen, den das Bauwerk bei Ablauf des Erbbaurechts hat. Auf eine abweichende
Vereinbarung kann sich der Grundstiickseigentumer nicht berufen (§ 27 Abs. 2 Erbbau-
VO).

Eine Aufhebung des Erbbaurechts kann nur mit Zustimmung des Grundstuckeigentimers
erfolgen. Die Zustimmung ist dem Grundbuchamt oder dem Erbbauberechtigten zu erkla-
ren; sie ist unwiderruflich.

Heimfall ist die Verpflichtung des Erbbauberechtigten beim Eintreten bestimmter Voraus-
setzungen (z.B. bei Nichteinhaltung vereinbarter Verpflichtungen) das Erbbaurecht auf den
Grundstuckseigentumer (ruck)zu Ubertragen (§ 2 Ziff. 4 ErbbauVO); dem Erbbauberechtig-
ten ist eine angemessene Entschadigung zu zahlen. Das Erbbaurecht erlischt nicht; der
Grundstlckseigentumer kann es wieder veraufRern (§ 32 ErbbauVO).

Erbbauzins

Als Entschadigung fur die Hergabe des Grundstlicks zahlt der Erbbaurechtsnehmer i.d.R.
eine regelmalige wiederkehrende Leistung, den Erbbauzins.

Zum Zeitpunkt der Begrindung dieses Erbbaurechts (am Bewertungsgrundstick) musste
der Erbbauzins bereits bei der Bestellung fur die gesamte Erbbauzeit im Voraus bestimmt
sein (§ 9 Abs. 2 ErbbauVO)>?. Hier erfolgte eine ,Kann“-Bestimmung durch Art. 2 des Sa-
chenrechtsanderungsgesetzes.

Ublich und zuldssig® (vgl. BGH, Urteil vom 28.11.1956, V ZR 40/56, NJW 1957, 98 BGH,
Urteil vom 20.03.1964, V ZR 46/64 (BB 1964,602) ist wahrend der gesamten Laufzeit des
Vertrags den unverandert bleibenden Teil des Erbbauzinses dinglich zu sichern und einen
zweiten sich gemaR der Anderung eines vereinbarten VergleichmaRstabs variierenden
Teil nur schuldrechtlich zu vereinbaren. Dies kann durch dingliche Sicherung des Erbbau-
zinserhohungsanspruchs (in Abt. Il des Erbbaugrundbuchs) in Form einer Vormer-
kung(sreallast) geschehen. Auf diesen zusatzlichen Eintrag wird jedoch heute zumeist
verzichtet.

2) Gedndert in eine ,Kann“-Bestimmung durch Art. 2 des Sachenrechtsdnderungsgesetzes.
3 Vgl. BGH, Urteil vom 28.11.1956, V ZR 40/56, NJW 1957, 98 BGH, Urteil vom 20.03.1964, V ZR 46/64 (BB 1964, 602).
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4.1.6. Zu den Vertragsdaten des Erbbaurechts

Anmerkung: In der nachfolgenden Wertermittlung wird zunachst das erbbauzinsfreie Erb-
baurecht bewertet, da im Rahmen der Zwangsversteigerung Eintragungen in
Abteilung Il des Grundbuchs grundsatzlich unberutcksichtigt bleiben. Nach-
folgend aufgefuhrte Vertragsdaten des Erbbaurechts werden zunachst nur
nachrichtlich mitgeteilt.

e Dem Sachverstandigen liegen die ursprunglichen Erbbaurechtsvertrage / Bewilligungen
aus der Grundakte des Amtsgerichts Minden vom 29.04.1975 (Erbbaurechtsvertrag) und
vom 20.10.1975 (Erbbaurechtsibertragungsvertrag) vor. Aus diesen ergeben sich fol-
gende wesentliche Vertragsdaten beziglich des das Bewertungsgrundstick belastenden
Erbbaurechts:

Gegenstand des Erbbaurechts:

Gemarkung Neesen, Flur 4, Flurstick 320

Begrindung und Laufzeit des Erbbaurechts:

Erbbaurechtsvertrag vom: 29.04.1975 + 20.10.1975 (UR Nr. 148/K1975 + 1709/DA1975)

Laufzeit: X] Beginn des Erbbaurechts: 1975 (Jahr)
(Datum des Grundbucheintrags: 18.08.1975)

X] Gesamtlaufzeit des Erbbaurechts: 99 (Jahre)

X Laufzeit bis: 28.02.2074 (Datum/Jahr)
(Die Restlaufzeit des Erbbaurechts betragt
zum Wertermittlungsstichtag rd. 49,0 Jahre.)

Gesetzlicher Inhalt des Erbbaurechts (i.S.d. § 1 ErbbauRG):

Geltungsbereich des Erbbaurechts: gesamtes Grundstuck
vereinbarte Nutzung des Grundstucks
durch den Erbbauberechtigten: Wohnen

Wurdigung: Bei der Nutzung zu Wohnzwecken handelt es sich um eine (nach dem
Hauptzweck) ,bauliche" Nutzung, so dass die gesetzliche Mindestanforde-
rung insoweit erfullt ist und somit von einem gultigen Erbbaurecht ausgegan-
gen wird.

Die im Erbbaurechtsvertrag vereinbarte Nutzung des Grundstlcks stellt ge-
genuber der am Wertermittlungsstichtag bauplanungs- und bauordnungs-
rechtlich zulassigen Nutzung hinsichtlich Art und Maf der baulichen Nutzung
eine wirtschaftliche und Ubliche Nutzung dar. Fur die Bestimmung des an-
gemessenen Erbbauzinses bzw. Bodenverzinsungsbetrags zur Ermittlung
des Bodenwertanteils des Erbbaurechts kann deshalb der Bodenwert des
(fiktiv) unbelasteten Grundsticks zugrunde gelegt werden.

VertragsmafRiger (dinglicher) Inhalt des Erbbaurechts (i.S.d. §§ 2 bis 8 ErbbauRG):

Ubliche, in den Wertansatzen Verpflichtung des Erbbauberechtigten zur Errichtung
pauschal enthaltene und deshalb und Instandhaltung des Bauwerks (§ 2 Nr. 1 Erb-
i.d.R. nicht gesondert zu bewer-  bauRG)
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tende Vereinbarungen: Verpflichtung des Erbbauberechtigten zur Versiche-
rung des Bauwerks und zum Wiederaufbau (§ 2 Nr. 2
ErbbauRG)

Verpflichtung des Erbbauberechtigten zur Tragung
der offentlichen und privaten Lasten und Abgaben (§
2 Nr. 3 ErbbauRG)

Heimfall (§ 2 Nr. 4 ErbbauRG) bei Ublichen Voraus-
setzungen (Entschadigung: 2/3 des gemeinen Wer-
tes)

Einrdumung eines Vorrechts flr den Erbbauberech-
tigten auf Erneuerung des Erbbaurechtes nach des-
sen Ablauf (§ 2 Nr. 6 ErbbauRG)

Besondere, in der Wert- Beschrankung der zulassigen Verwendung (§ 2 Nr. 1
ermittlung gesondert, d.h. nach- ErbbauRG) des Bauwerks auf:

vollziehbar ;

2u beriicksichtigende Vereinba- Verpflichtung das Wohnhaus selbst zu nutzen

- Verpflichtung, das Wohnhaus mit Gas zu versorgen

Ob die Nebenbestimmungen, dass das Haus selbst
bewohnt und mit Gas versorgt werden muss, zum
Wertermittlungsstichtag noch Bestand haben, kann
nicht eindeutig geklart werden, werden aber u.a. we-
gen der Bestimmungen durch das GEG (Gebau-
deenergiegesetz) bezweifelt. Gemal® § 11 des Erb-
baurechtsubertragungsvertrags wird vermutet, dass
sich diese beiden Verpflichtungen - ahnlich dem
Ruckubertragungsrecht gem. Abt. |l im Grundbuch -
auf 15 Jahre nach Eintragung des Erbbaurechts be-
fristet sein konnten. Es wird empfohlen, vor einer
vermodgensmafigen Disposition zu diesen Angaben
eine rechtsberatende Beurteilung einzuholen.

rungen:

- FUr die Belastung des Erbbaurechts ist die Zustim-
mung des Grundstlckseigentimers erforderlich (§§
5 - 8 ErbbauRG)

Da die Verkehrswertermittiung zum Zwecke der
Zwangsversteigerung erstellt wird, ist nach der
Rechtsprechung davon auszugehen, dass der
Grundstlckseigentimer seine Zustimmung nicht vom
Eintritt des Erstehers auch in die schuldrechtlichen
Vereinbarungen des Erbbaurechts-vertrags abhangig
machen kann. Es wird deshalb nur der dingliche In-
halt bewertet.

Vereinbarung zur Gebaudeent- 75 % des Verkehrswertes der Gebaude und Anlagen
schadigung bei Zeitablauf des  bei Ablauf des Erbbaurechts
Erbbaurechts:

Erbbauzins, Wertsicherungsklausel:

Bei Vertragsbeginn vereinbarter 0,76 DM/m*a = 545,68 DM/a
Erbbauzins: umgerechnet 279,00 €/a
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Verkehrswertgutachten
(i.S.d. § 194 BauGB)

32457 Porta Westfalica - Neesen -

Objekt: Brahmsweg 3 C 1 5 8
053/:

Derzeit gezahlter Erbbauzins:

Wertsicherung:

Zahlung vierteljahrlich, nachtraglich zum 1. Janu-
ar, 1. April, 1.Juli und 1. Oktober eines jeden Jah-
res an ein die Gemeinnutzige Siedlungs- und
Wohnungsgenossenschaft Minden, die den Be-
trag an den Grundstuckseigentumer weiterzulei-
ten haben.

885,05 €/Jahr (gem. Auskunft bei den Erbbaube-
rechtigten: 221,27 €/Quartal)

Datum der letzten Anpassung: 01. Oktober 2024

Vereinbarter Bezugsmalistab fur die Erbbau-
zinsanpassung:

Preisindex fur die Lebenshaltung aller privaten
Haushalte - Friheres Bundesgebiet - ab 1962
(heute Verbraucherpreisindex)

Vereinbarter Ausloser" fir eine Neufestsetzung
des Erbbauzinses:

Anstieg des (Verbraucher-)Preisindexes um mehr
als 10 % (Basisjahr: 2010)

Vereinbarter Umfang der Anpassung:

100 % des Bezugsmalstabes

Vereinbarter oder gesetzlich geregeltes Anpas-
sungsintervall:
letzte Anpassung muss mindestens 3 Jahre
zuruckliegen,
erstmalige Anpassung madglich zum
01.03.1980

Sonstige besondere Vereinbarungen:

Gemal} Erbbaurechts-
ubertragungsvertrag:

- wurde das Erbbaurecht 1975 zwischen dem
damaligen Eigentumer und einem (gemeinnutzi-
gem) Wohnungsunternehmen zur Weitertbertra-
gung geschlossen

- Zur Verwaltung des Erbbaurechts wurde die
Gemeinnutzige Siedlungs- und Wohnungsgenos-
senschaft Minden e.G. (vormalige Erbbauberech-
tigte) [heute: GSW Immobiliengesellschaft mbH
Minden] beauftragt. Die Genossenschaft hat zu-
dem ein Besichtigungsrecht.

Diese Vereinbarungen sind als historisch zu be-
trachten und daher heute irrelevant, d.h. sie wer-
den nicht ausgeubt.

Die einzig verbliebene Aufgabe des (gemeinnut-
zigem) Wohnungsunternehmens sei heute den
Erbbauzins einzufordern und an den Grundstuck-
seigentimer weiterzuleiten. Gemal Aussage des
Erbbauberechtigten sei hierfur eine Entschadi-
gung i.H.v. 12,70 €/Jahr zu entrichten, die bei der
Wertermittlung als vernachlassigbar betrachtet
werden kann.
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Verkehrswertgutachten
(i.S.d. § 194 BauGB)

Objekt: Brahmsweg 3
32457 Porta Westfalica - Neesen -

o 159)

4.2. Bodenwertermittiung

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Erbbaurechtsgrundstick. Der Bodenwert ist

daher in einen Anteil des Erbbaurechtsgebers (Grundstiickseigentimers) und einen Anteil
des Erbbauberechtigten aufzuteilen.

4.2.1. Unbelasteter Bodenwert ohne Beriicksichtigung des Erbbaurechtes

¢ Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fur die Lage des Bewertungsgrundstlcks (Bodenrichtwertzo-
ne) 125,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025.

Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Bodenrichtwert
Entwicklungsstufe
Bauflache/Baugebiet
abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Grundstucksflache

125,- €/m?
baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

-1l

700 m?

e Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand
Bauflache/Baugebiet
abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Grundstucksflache

10.03.2025
baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

I

718 m?

4.2.2. Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 10.03.2025 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewer-
tungsobjektes angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien | Erlauterungen
Zustand
Tatsachlicher b/a-Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 125,00 €/m?
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert flir weitere Anpassung) = 125,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor | Erlauterungen
Stichtag 01.01.2025 10.03.2025 x 1,00 E1
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden
Zustandsmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,00

Ausrichtung lageublich sudlich/westlich x 1,05 E2
Immissionen lageublich lagelblich X 1,00

Anbauart freistehend freistehend x 1,00
lageangepasster abgabenfreier BRW am = 131,25 €/m? E3
Wertermittlungsstichtag

Zuschnitt lageublich Eckgrundstiick X 0,95 E4
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

Art der Nutzung W (Wohnbaugebiet) | W (Wohnbaugebiet) X 1,00

Mal der Nutzung I-1l-geschossig I-geschossig X 1,00

Bauweise offen offen x 1,00

Flache (m?) 700 718 x 1,00 E5
angepasster b/a-freier Bodenrichtwert = 124,69 €/m?

beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage u.a. - 0,00 €/m?
Insgesamt —-0,00 €/m?

Relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis rd. 125,00 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 125,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert + 0,00 €/m?
relativer Bodenwert = 125,00 €/m?

Flache X 718 m?
Gesamtbodenwert = 89.750,00 €
Zu/Abschlage zum Gesamtbodenwert + 0,00 €
Bodenwert rd. | = 90.000,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 10.03.2025 insgesamt rd. 90.000 €.

4.2.3. Erlauterungen zur Bodenwertermittiung

E1 - Zeitliche Anpassung:

Der Bodenpreisindex fur individuelles Wohnbauland im Kreis Minden-Lubbecke ist vom
Jahr 2033 zu 2022 um rd. 1,3 % und in den letzten 5 Jahren um durchschnittlich rd. 5,6 %
pro Jahr gestiegen. Der Bodenrichtwert ist vom Jahr 2023 zu 2024 um rd. 19,0 % und in
den letzten 5 Jahren um durchschnittlich rd. 12,5 % pro Jahr gestiegen.

Eine in den letzten Jahren deutlich erkennbare Bodenpreissteigerung ist im Jahr 2022 zum
Erliegen gekommen und hat sich seit dem eher zu einer Seitwartsbewegung entwickelt.
Aufgrund des eher stagnierenden bis teils sogar rucklaufigen Immobilienmarktes seit Mitte
2022 ist eine zeitliche Anpassung bezuglich der allgemeinen Wertverhaltnisse fur den
10.03.2025 mit einem neutralen Faktor von 1,00 berlcksichtigt.
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E2 - Ausrichtung:

Bei Wohnbaugrundstiicken ist die Ausrichtung (insbesondere die Orientierung des stra-
Renabgewandten Gartens zur Himmelsrichtung) grundsatzlich als wertbeeinflussendes
Zustandsmerkmal zu berucksichtigen. Dies ist selbst dann der Fall, wenn die Grundstucke
eines (Neu-)Baugebiets trotz unterschiedlicher Orientierung zu gleichen Preisen veraulert
wurden. Hier zeigt die Markterfahrung, dass die Grundstiicke mit einer vorteilhaften Orien-
tierung regelmaRig zuerst veraulRert werden.

Bei der ggf. durchzufihrenden Boden(richt)wertanpassung wird i. d. R. von folgenden
Wertrelationen (Umrechnungskoeffizienten) ausgegangen:

Durchschnitt aller Grundsticke in der Bodenrichtwertzone i.d.R. SO bzw. NW = 1,00;
SSW =1,10; NNO = 0,90 (wobei: S = Sud; W = West; O = Ost; N = Nord).

Sowohl eine sudliche als auch eine westliche Ausrichtung des Grundstucks (Orientierung
des strallenabgewandten Gartens zur Himmelsrichtung) gelten als Uberdurchschnittliche
Ausrichtungen. Als Faktor wir in Anlehnung an den in [1], Band lll, Abschnitt 5.07 verof-
fentlichte Umrechnungskoeffizienten ein Wert von 1,05 angesetzt.

E3 - lageangepasster BRW:

Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten abgabenfreien Bodenwert® ist der
Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfahrens abzustellen (der lageangepasste Boden-
wert dient als Mal3stab fur die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfra-
ger nach Grundstucken in dieser Lage; die Anbauart bestimmt den objektartspezifischen
Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch bericksichtigten den Bodenwert beeinflussen-
den Grundsticksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzu-
folge Uber die Hohe des vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert) den Marktanpassungsfak-
tor.

E4 - Zuschnitt:

Die Wertbeeinflussung durch die Bebauung des Eckgrundstticks (ggf. Entrichtung erhdhter
offentliche Abgaben sowie Erstellung und Unterhaltung aufwendigerer Einfriedungen) wird
bertcksichtigt mit einem geschatzten Faktor von rd. 0,95.

E5 - Flache:

Eine Wertbeeinflussung durch die gegenuber einem durchschnittlich grolRen Grundstuck in
den Richtwertzonen (700 m2) nur leicht abweichende Grundsticksflache (718 m?) wird
anhand der Flachen-Umrechnungskoeffizienten des Gutachterausschusses Minden-
LUbbecke berlcksichtigt.

Umrechnungskoeffizienten fir die Flache von Baugrundsticken (individueller Wohnungs-
bau) gem. Grundstucksmarktbericht Minden-Lubbecke:

Grundstiicksflache (m?) 400 600 800 | 1.000 | 1.200 | 1.400 | 1.600
Bodenrichtwert bis 60 €/m? 1,32 | 1,13 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,93 | 0,86
Bodenrichtwert 65 bis 100 €/m? 1,04 | 1,00 | 1,00 | 0,95 | 0,90 | 0,85 | 0,81
Bodenrichtwert Gber 100 €/m? 1,03 | 1,00 | 1,00 | 0,97 | 0,92 | 0,88 | 0,85
- Grundstucksflache des zu bewertenden Grundstlcks: 718 m? - Koeffizient: 1,00

- Grundstucksflache des Richtwertgrundsticks: 700 m? - Koeffizient: 1,00
(interpoliert bei lageangepassten BRW 66,00 €/m?) Anpassungsfaktor: 1,00
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4.3. Sachwertermittiung

4.3.1. Das Sachwertmodell der Wertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 ImmoWertV
gesetzlich geregelt.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenen nutzbaren Gebaude und Auflenanlagen sowie ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebdude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstlck unbebaut ware.

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

Objektart,

Ausstattungsstandard,

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

Baumangel und Bauschaden und

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale abzuleiten.

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

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der Auf3enanlagen ergibt, ggf.
nach der Beriicksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung
der (Zeit)Werte der Gebaude und Auflenanlagen noch nicht bertcksichtigter besonderer objekt-
spezifischer Grundstiicksmerkmale, den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse anzupassen.
Zur Berucksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert
vorzunehmen. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen
Grundstlicksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. §§ 21, 39 ImmoWertV) fihrt im Ergebnis
zum marktkonformen Sachwert des Grundstticks.

Die Marktanpassung ist nicht explizit innerhalb der ImmoWertV-Regelungen zum Sachwertverfah-
ren (§§ 35 — 39 ImmoWertV) genannt. Der Begriff des Sachwertfaktors ist jedoch in § 21 Abs. 3
ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 6 Abs. 3 Im-
moWertV. Diese ergibt sich u.a. aus der Praxis, in der Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren aus
im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei
der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv scha-
densfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Bericksichtigung besonderer objektspezifi-
scher Grundstlicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieRend dirfen besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten
Sachwert berucksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung er-
forderliche Modelltreue beachtet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preis-
vergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Auf3enanlagen) den
Vergleichsmalstab bildet.
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Verkehrswertgutachten
(i.S.d. § 194 BauGB)

Objekt: Brahmsweg 3
32457 Porta Westfalica - Neesen -

4.3.3. Sachwertberechnung

¢ 163

163)

053/

Gebaude: Einfamilienhaus Garage
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF) rd. 340 m? rd. 18 m?
Baupreisindex (BPI) 1V.Q/2024 (2010 = 100) 187,2 187,2
Normalherstellungskosten (inkl. BNK)
¢ NHK im Basisjahr (2010) 822,00 €/m? BGF 245,00 €/m? BGF
e NHK am Wertermittlungsstichtag 1.538,78 €/m? BGF 458,64 €/m?> BGF
Herstellungswert (inkl. BNK)
e Normgebdude 523.185,20 € 8.255,52 €
e Zu-/Abschlage
e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen
Gebéudeherstellungswert (inkl. BNK) 523.185,20 € 8.255,52 €
Alterswertminderung linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 38 Jahre 33 Jahre
e Prozentual 52,50 % 45,00 %
e Betrag 274.672,23 € 3.714,98 €
Zeitwert (inkl. BNK)
e Gebaude (bzw. Normgebaude) 248.512,97 € 4.540,54 €
e besondere Bauteile 20.000,00 €
e besondere Einrichtungen
Gebadudewert (inkl. BNK) 268.512,97 € 4.540,54 €
Wert der Gebaude = 273.053,51 €
Wert der AuBenanlagen + 16.000,00 €
Wert der Gebdude und AuBenanlagen = 289.053,51 €
Bodenwert + 89.750,00 €
Vorlaufiger Sachwert = 378.803,51 €
Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) X 0,75
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 284.102,63 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- Bauschaden / Baumangel / Unterhaltungsstau - 22.000,00 €
Sachwert = 262.102,63 €
rd. 262.000,00 €

' MAKKS

Immobilien Management GmbH
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e Ermittlung der Normalherstellungskosten 2010 und der Alterswertminderung

Objekt : Porta Westfalica - Neesen - Brahmsweg 3 Gesamtutzungsdauer: 80 Jahre
Baujahr: 1976 Restnutzungsdauer: 38 Jahre
Modernisierungsgrad: 6 Punkte lineare Alterswertminderung: 53,0 %
sonstige Bauteile vorhanden

Standardstufe Wagungs-
Standardmerkmal 1 2 3 4 5 anteil %
AuBenwénde 1,0 23
Dacher 1,0 15
AuBentliren und Fenster 1,0 11
[nnenwéande und Tiren 0,5 05 1
Deckenkonstruktion und Treppen 0,5 0,5 11
FuRbdden 0,5 0,5 5
Sanitéreinrichtungen 05 0,5 9
Heizung 1,0 9
Sonstige technische Ausstattung 1,0 6
Kostenkennwerte in €/m? fir die
Gebaudeart 1.01 655 725 835 1005 1260

Gebaudestandardkennzahl 288
Aulenwande 1x23% x 835 192 €/m2 BGF
Décher 1x15% x 725 109 €/m2 BGF
Aufentiren und Fenster 1x 11% x 725 80 €/m? BGF
Innenwande und Ttiren 0,5x 11% x 725 + 0,5 x 11% x 835 86 €/m2 BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 0.5 x 11% x 835 + 0,5 x 11% x 1005 101 €/m? BGF
FuBbdden 0,5x 5% x 835 + 0,5 x 5% x 1005 46 €/m? BGF
Sanitareinrichtungen 0,5x 9% x 835 + 0,5 x 9% x 1005 83 €/m2 BGF
Heizung 1x 9% x 835 75 €/m2 BGF
Sonstige technische Ausstatiung |1 x 6% x 835 50 €/m? BGF

Kostenkennwert aufsummiert| 822 €/m? BGF

© AGVGANRW / GA Dortmund Stand 01.01.2019
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e Besonders zu veranschlagende Bauteile und Einrichtungen

Besondere Bauteile und Einrichtungen Zeitwert (inkl. BNK)

- Eingangstreppe (-stufen)
KellerauRentreppe

Balkon (saniert)
Terrassentberdachung und Markise

gesamt: rd. 20.000,- €
e AuBenanlagen und Nebengebaude
AuBenanlagen und Nebengebaude Zeitwert (inkl. BNK)
- Grundsticks-/ Hausanschlisse
- Hof- und Wegebefestigungen, Stellplatzflache
- Einfriedungen
- Gewachshauschen
- Gartenanlage und Pflanzungen
gesamt: rd. 16.000,- €
e Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Bauschaden, Baumangel und Unterhaltungsbesonderheiten Wertbeeinflussung
- Balkon sanierungsbediirftig (Platte und Gelander)
- Feuchtigkeitserscheinungen im Keller (im Bereich des Hauseingangs)
- Allgemeiner Instandhaltungsstau
(u.a. Rollladen, Dachflachenfenster, FuRboden in der Kiiche)
Bauschaden, Baumangel und Unterhaltungsbesonderheiten: rd. — 22.000,- €
Wirtschaftliche Wertminderung Wertbeeinflussung
keine ersichtlich 0,-€
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: rd. — 22.000,- €
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4.3.4. Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnungen der Gebaudeflache (Bruttogrundflache - BGF) wurden von mir auf der
Grundlage der Daten aus der amtlichen Bauakte durchgefuhrt.

Die BGF als Bezugsgrofle der NHK 2010 ist in der DIN 277-1:2005-02 beschrieben und
stellt die Summe der marktublich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines
Gebaudes dar. Fur die Anwendung der NHK 2010 werden nur die uberdeckten Grundfla-
chen (Bereiche a und b der o. g. DIN) zu Grunde gelegt. Zur Ermittlung der BGF wird auf
die ImmoWertV verwiesen.

Herstellungswert

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der Wertermitt-
lungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhalt-
nisse im Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt. Die NHK 2010 sind in €/m? Brutto-Grundflache
(BGF) angegeben und abhangig von der Gebaudeart (Bauweise, Ausbauzustand) und
dem Gebaudestandard (Ausstattung). In den Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die
Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten, insbesondere Kosten fur Planung, Bau-
durchfuhrung, behdrdlichen Priafungen und Genehmigungen (§ 36 (2) ImmoWertV) bereits
enthalten. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 in Verbindung mit der Im-
moWertV entnommen.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wer-
termittlungsstichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses des Baupreisindexes am Wertermitt-
lungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (2010 = 100). Der vom Statistischen
Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag ist auch in [1], Kapi-
tel 4.04.1 abgedruckt.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes beruck-
sichtigt. Diese sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu be-
wertenden Gebaudes gegenuber dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich
(bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau). Im vorliegenden Fall ist kein Zu- oder Ab-
schlag erforderlich.

Besonders zu veranschlagende Bauteile und besondere Einrichtungen

Die in den Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnungen nicht erfassten und damit im
Wert des Normgebaudes nicht berucksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonde-
ren Bauteile sowie die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und
pauschal in ihrem Herstellungs- bzw. Zeitwert geschatzt. Grundlage der Zuschlagsschat-
zungen sind die in [1], Band II, Abschnitt 3.01.4 und Abschnitt 3.01.3 angegebenen Erfah-
rungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten flr besondere Bauteile bzw. fur be-
sondere Einrichtungen. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemalien be-
sonderen Bauteilen bzw. besonderen Einrichtungen erfolgt die Zeitwertschatzung unter
Berucksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Im vorliegenden Fall wird beim Einfamilienhaus fur die 0.g. besonderen Bauteile ein Zeit-
wert von rd. 20.000,- € berucksichtigt.

Sonstige Anlagen (AuBenanlagen und Nebengebaude)
Die wesentlich wertbeeinflussenden sonstigen Anlagen (AuRenanlagen und Nebengebau-
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de) wurden im Ortstermin erfasst und pauschal in ihrem Zeitwert geschatzt. Grundlage
sind die in [1], Band II, Abschnitt 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnittli-
che Herstellungskosten. Bei alteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Zeit-
wertschatzung unter Berucksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

FUr die Aullenanlagen (Grundstlcksanschlisse, Befestigungen, Terrasse, Einfriedungen,
Garten, Gewachshaus, etc.) werden unter Berucksichtigung des Zustands insgesamt rd.
16.000,- € angesetzt.

Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus der fur die Bestimmung der NHK ge-
wahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudestandard. Sie ist deshalb wertermittiungstech-
nisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und grundsatzlich aus der ImmoWertV zu entnehmen.
Im vorliegenden Fall wird davon abweichend das von den Gutachterausschissen flur die
Stadt Minden und den Kreis Minden-Lubbecke angewendete Modell gem. der Arbeitsge-
meinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse in Nordrhein-Westfalen (AGVGA-
NRW) berucksichtigt. (Dieses Modell fullt die ImmoWertV aus und erganzt ihre Inhalte.)
Unter Beachtung des Modells wird die Gesamtnutzungsdauer fur das Einfamilienhaus mit
rd. 80 Jahren angesetzt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ,ublicher Gesamtnut-
zungsdauer” abzuglich ,tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” zu Grunde
zu legen. Diese wird allerdings dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefuhrt wurden
oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durch-
gefuhrt unterstellt werden.

Die Restnutzungsdauer wird dann verkurzt, (d.h. das Gebaude fiktiv gealtert), wenn beim
Bewertungsobjekt infolge unterlassener Instandhaltungen bzw. Instandsetzung der Zu-
stand des Gebaudes wesentlich davon beeinflusst ist.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Bertcksichtigung von durch-
gefuhrten oder zeitnah durchzufuhrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen wird
das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell mit Bezug zur ImmoWertV angewendet.

Im vorliegenden Fall wurde das Einfamilienhaus 1976 errichtet. Die durchgefuhrten und
als bereits durchgefihrt unterstellten Modernisierungsmallnahmen zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus entsprechen einem leichten bis mittleren Modernisierungsgrad. Bei
vorliegendem Obijektalter und unter Berucksichtigung der Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren wird den o.g. Modellen entsprechend eine verlangerte Restnutzungsdauer fur das
Einfamilienhaus von 38 Jahren angesetzt.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt dem Modell des Gutachterausschusses und
der ImmoWertV (§ 38 ImmoWertV) entsprechend nach der linearen Abschreibung.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

- der verfugbaren Angaben des 6rtlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
der verfugbaren Angaben der benachbarten Gutachterausschisse und
des in [1], Band II, Kapitel 3.03 verotffentlichten Gesamtsystems der bundesdurch-
schnittlichen Sachwertfaktoren als Referenz- und Ergédnzungssystem sowie
eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpas-
sung der bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren
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bestimmt und angesetzt.

In [1] sind die bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren gegliedert nach Objektart, Wirt-
schaftskraft der Region, Bodenwertniveau und Objektgréfie (d.h. Gesamtgrundstickswert)
angegeben.

Im Grundstucksmarktbericht 2024 des Kreises Minden-Lubbecke sind u.a. folgende statis-
tische Marktanpassungen / statistisch ermittelte Sachwertfaktoren fur freistehende Ein-/
Zweifamilienhauser veroffentlicht:

- bei RND von 20 Jahren und einem Sachwert von rd. 325.000,- €: 0,77
- bei RND von 20 Jahren und einem Sachwert von rd. 350.000,- €: 0,76
- bei RND von 20 Jahren und einem Sachwert von rd. 375.000,- €: k.A.
- bei RND von 20 Jahren und einem Sachwert von rd. 400.000,- €: k.A

- bei RND von 40 Jahren und einem Sachwert von rd. 375.000,- €: 0,76
- bei RND von 40 Jahren und einem Sachwert von rd. 400.000,- €: 0,74

Bei einem Sachwert von rd. 379.000,- € und einer Restnutzungsdauer von 38 Jahren
ergibt sich ein Sachwertfaktor von rd. 0,755.

Gemaly Grundsticksmarktbericht sind keine weiteren Umrechnungsfaktoren bei abwei-
chenden Merkmalen verdffentlicht entgegen einiger Grundsticksmarktdaten in den be-
nachbarten Landkreisen. Die aktuelleren Daten (Preisentwicklung) und die sonstigen indi-
viduellen Merkmale des Bewertungsobjektes zusatzlich zu bericksichtigen.

In den Grundstucksmarktberichten /Grundsticksmarktdaten der benachbarten Gutachter-
ausschusse sind folgende Sachwertfaktoren fur freistehende Ein-/Zweifamilienhduser mit
den Merkmalen des Bewertungsobjektes - und auf das Modell der AGVGA-NRW umge-
rechnet - verdffentlicht:

Stadt Minden: 0,88, Kreis Herford: 0,88; Kreis Schaumburg: 0,81; Kreis Nienburg: 0,74

Im Bewertungsfall werden folgende Positiv- wie Negativfaktoren als wesentlich beurteilt:

+ einige Infrastruktureinrichtungen und Einkaufsmaoglichkeiten vorhanden

+ relativ gute Verkehrsanbindungen

+ positiver Ausrichtung des Grundstucks

- Eckgrundstuck

- alteres Baujahr des Gebaudes mit unterdurchschnittlicher Energieeffizienz

- mittlerer Ausstattungsstandard und nur leichter Modernisierungsgrad

- unterdurchschnittlicher bauliche Zustand mit Unterhaltungsstau in Teilbereichen
- malig gepflegten Objektzustand (Gesamteindruck)

- leicht negative demographische Entwicklung

- Erbbaugrundstick

Unter Berlcksichtigung genannter Datengrundlage ist die Immobilie zum Wertermittlungs-
stichtag als leicht unterdurchschnittlich zu werten.

Fir das zu bewertende Objekt mit seinen individuellen Eigenschaften ...

- freistehendes Einfamilienhaus mit rd. 153 m? Wohnflache, einem mittleren Gebaude-
standard, einer Restnutzungsdauer von 38 Jahren, einem Bodenrichtwert von rd. 125 €/m?
am nordlichen Stadtrand von Porta Westfalica und einem ermittelten Sachwert von rd.
379.000 € -

... wird ein Abschlag in Hohe von rd. 25 % und somit ein Faktor von 0,75 als sachgerecht
und angemessen erachtet.

Begrundung, warum die Marktanpassung immer erforderlich ist:

Das Sachwertverfahren nach den §§ 21 und 39 ImmoWertV fiihrt zunachst (nur) zu einem Re-
chenergebnis, das als "vorlaufiger Sachwert" bezeichnet wird. Dieses herstellungskostenorientierte
Rechenergebnis ist nach der allgemeinen Markterfahrung in aller Regel nicht identisch mit den
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tatsachlich gezahlten Kaufpreisen. Es kann deshalb allein auf der Grundlage dieses reinen Verfah-
rensergebnisses noch keine verantwortbare Aussage zum Verkehrswert des Bewertungsobjekts
getroffen werden.

Der erforderliche Marktbezug des Sachwertverfahrens wird erst durch die Ableitung und Anwen-
dung sog. "Sachwertfaktoren" gewahrleistet. Diese machen das Sachwertverfahren zu einem indi-
rekten Vergleichswertverfahren, wobei der Substanzwert den Vergleichsmalfstab bildet.

Die Sachwertfaktoren werden vorrangig von den Gutachterausschissen durch Nachbewertungen
aus realisierten Kaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechneten vorlaufigen Sachwerte
abgeleitet. Der Sachwertfaktor ist somit das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den
ihnen entsprechenden nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten "vorlaufigen Sachwerte"
(= Substanzwerte).

In Gebieten, in denen keine eigenen Sachwert-Marktanpassungsfaktoren abgeleitet worden sind,
kdnnen mit hinreichender Zuverlassigkeit Sachwertfaktoren aus vergleichbaren Gebieten (d.h. mit
vergleichbarem Bodenwertniveau) verwendet werden.

Wertminderung wegen Baumangel und Bauschaden

Wertminderungen wegen zusatzlicher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung
von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon
durchgefuhrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der
Grundlage fur diesbezlglich notwendige Kosten bzw. der hierdurch (ggf. “gedampft” unter
Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmoglichkeiten) eintretenden Wertmin-
derungen quantifiziert.

Im vorliegenden Fall wird fur 0.g. Bauschaden / Baumangel / Unterhaltungsstau ein Abzug
von rd. 22.000,- € angesetzt.

Anmerkung:
Die obigen Baukosten entsprechen den Aufwendungen zur Beseitigung der im Bereich

des Gebaudes bestehenden Bauschaden und Baumangel, wie sie erforderlich sind, die
baulichen Anlagen in einem dem Alter und der Restnutzungsdauer entsprechenden Zu-
stand zu versetzen.

An dieser Stelle muss aber darauf hingewiesen werden, dass der Sachverstandige fur
Immobilienbewertungen die wirklich erforderlich Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen kann, da er die betreffenden Gebaude
nur zerstorungsfrei und nach aullerem Anschein untersuchen kann und grundsatzlich kei-
ne Bauschadensbegutachtung i.Z.m. der Verkehrswertermittiung erfolgt. Hierzu ware ein
Sachverstandiger fir Bauschaden erforderlich. Es wird somit ausdricklich angemerkt,
dass die oben gemachten Angaben allein aufgrund der Inaugenscheinnahme bei den
Ortsbesichtigungen ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kos-
tenschatzung angesetzt sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten der Objekte korrigierend be-
rucksichtigt. Im vorliegenden Fall sind keine besonderen objektspezifischen Grundstucks-
merkmale ersichtlich.
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4.4 Ertragswertermittlung

4.4.1. Das Ertragswertmodell der Wertermittlungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den markttblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstuick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. Malgeblich fiir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der
Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzliglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fur die
Bewirtschaftung einschlief3lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungs-
kosten).

Das Ertragswertverfahren fuldt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung
fir den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstuick vorhandenen baulichen (insbeson-
dere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt
grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnut-
zungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i.d.R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstuck unbebaut ware.

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

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

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,Wert der baulichen
und sonstigen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts
aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu berilicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktlblich erzielbaren Grundstlicksreinertrages dar.
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4.4.3. Ertragswertberechnung

Gebaude Mieteinheit Wohnflache tatsachliche Mieten
(€/m?) monatlich jahrlich
(m?/ Stk.) (€/Stk.) (€) (€)
Einfamilienhaus Einfamilienhaus 153,4 - - -
Garage 1 - - -
Summe 153,4 - - -
Gebaude Mieteinheit Wohnflache marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
(€/m?) monatlich jahrlich
(m?/ Stk.) (€/Stk.) (€) (€)
Einfamilienhaus Einfamilienhaus 153,4 6,25 958,75 11.505,00
Garage 1 40,00 40,00 480,00
Summe 153,4 6,51 998,75 11.985,00

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokalt-
miete durchgefuhrt (vgl. § 17 Abs. 1 ImmoWertV).

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 11.985.,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) — 2.899,30 €
jahrlicher Reinertrag = 9.085,70 €
Reinertragsanteil des Bodens (rentierlicher Anteil)
2,0 % von 89.750,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (rentierlich)) - 1.795,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen = 7.290,70 €
Vervielfaltiger (gem. Anlage zur ImmoWertV)
bei p= 2,0 % Liegenschaftszinssatz
und n= @ 38 Jahren Restnutzungsdauer X 26,441
Ertragswert der baulichen Anlagen = 192.773,40 €
Bodenwert + 89.750,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 282.523,40 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

- Bauschaden / Bauméangel / Unterhaltungsstau - 22.000,00 €
Ertragswert = 260.523,40 €

rd. 261.000,00 €
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4.4.4. Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn-/Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohnflache wurde von mir auf der Grundlage der vorhandenen
Bauakte durchgeflhrt und vor Ort wahrend des Besichtigungstermins auf Plausibilitat ge-
pruft / erganzt / geandert (Terrasse und Balkon zu % berucksichtigt, etc.). Die Wohnfla-
chen orientieren sich an den von der Rechtsprechung insbesondere flr Mietwertermittiun-
gen entwickelten Maligaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf
die Wohnflache (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15). Die Berechnungen kdnnen
demzufolge teilweise von der diesbezuglichen Vorschrift (WoFIV) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag
Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstuck orts- und marktub-
lich erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche
auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird
auf der Grundlage von Vergleichsmieten fur mit dem Bewertungsgrundstick vergleichbar
genutzten Gebauden

aus dem Mietspiegel 2023 der Stadt Porta Westfalica unter Abgleich mit

dem Grundsticksmarktbericht Minden-Lubbecke 2024 und

der Mietlbersichten diverser Immobilienportale
als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.
Gemal} Mietspiegel der Stadt Porta Westfalica (2023) liegen die Mieten in den Stadtteilen
Neesen und Lerbeck der Stadt Porta Westfalica bei den Baujahren:

bis 1960 zw. 2,94 €/m? und 7,33 €/m? (J 5,19 €/m?)

1961 - 1980 zw. 3,00 €/m? und 8,00 €/m? (& 5,93 €/m?)

1981 - 2000 zw. 4,51 €/m? und 7,85 €/m? (J 5,86 €/m?)

2001 - 2020 zw. 5,42 €/m? und 8,54 €/m? (J 6,72 €/m?)

ab 2021 zw. 6,57 €/m? und 6,57 €/m? (J 6,57 €/m?) geringe Datenmenge
Gemaly Grundstucksmarktbericht liegen die durchschnittlichen Mieten bei den Baujahren:
- 1950 im Mittel bei 4,80 €/m? - 1960 im Mittel bei 5,20 €/m?
- 1970 im Mittel bei 5,60 €/m? - 1980 im Mittel bei 5,90 €/m?
- 1990 im Mittel bei 6,20 €/m? - 2000 im Mittel bei 6,80 €/m?
- 2010 im Mittel bei 7,50 €/m? - Neubau im Mittel bei 9,20 €/m?

Mieten fur Wohnhauser liegen erfahrungsgemal etwa 5 - 15 % Uber den Wohnungsmie-
ten.

Fir die zu bewertende Wohnflache sind entsprechende Anpassungen vorzunehmen:
- wegen eines fiktiven Baujahrs (1983) [eingeordnet],

wegen der Wohnlage (nérdlicher Stadtrand von PW) [eingeordnet]

wegen der Ausstattung (Standard 2,8) [eingeordnet]

wegen der WohnungsgroRe von rd. 153 m? [Abschlag] und

wegen der Grundstucksart (Einfamilienhaus & Garten) [Zuschlag]

Mieten fur Wohnhauser im benachbarten Landkreis Schaumburg:
& 6,60 €/m? (4,90 €/m? - 8,30 €/m?)
Angebotsmieten ("Mietspiegel") der Internetportale: rd. 6,00 €/m?- 14,00 €/m?

Die marktublich erzielbare Miete wird eingeschatzt mit:
rd. 6,25 €/m?2 flr das Einfamilienhaus und
rd. 40,00 € fur die Garage.

Es ergibt sich somit eine monatliche Miete fur das Grundstick knapp 1.000,- €.
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Die Miete fur weitere Nutzflachen ist in den Wohnungsmieten enthalten: ,Zur erfassten
Wohnflache gehoéren nicht die Flachen von Keller, Waschklche, Dachbdden, Trocken-
raumen und Abstellraumen aullerhalb der Wohnung, da diese im Quadratmetermietpreis
enthalten sind.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstlicke (vorrangig insgesamt als prozentualer
Anteil am Rohertrag, tlw. auch auf €/ m?> Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolut-
betrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten unter Beruck-
sichtigung des Modells der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschis-
se in Nordrhein-Westfalen (AGVGA-NRW) zugrunde gelegt. Es wurde also darauf geach-
tet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Lie-
genschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die Bewirtschaftungskostenanteile gem. Bestimmungsmodell der AGVGA-NRW
far das Wohnhaus:

Instandhaltungskosten fur Wohnnutzung: ~ 14,00 €/m? x 153,4 m?

Ansatz unter Bericksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsobjektes: 2.147,60 €
Verwaltungskosten fur Wohnnutzung: ~359,-€x1

Ansatz unter Berucksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsobjektes: 359,00 €
Mietausfallwagnis fur Wohnnutzung: ~ 2 % des Jahresrohertrages

Ansatz unter Bericksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsobjektes: 230,10 €
Summe: 2.736,70 €
Die Bewirtschaftungskostenanteile fur die Garage:

Instandhaltungskosten je Stellplatz: ~106,-€x 1

Ansatz unter Bericksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsobjektes: 106,00 €
Verwaltungskosten je Stellplatz: ~47,-€x1

Ansatz unter Berucksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsobjektes: 47,00 €
Mietausfallwagnis je Garage/Stellplatz: ~ 2% des Jahresrohertrages

Ansatz unter Bericksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsobjektes: 9,60 €
Zwischensumme: 162,60 €
Summe (BWK gesamt): 2.899.30 €

Begrindung, warum grundsatzlich ubliche (d.h. durchschnittliche) und nicht tat-
sachliche Bewirtschaftungskosten in Ansatz zu bringen sind:

Gemal § 18 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV sind die Bewirtschaftungskosten (BWK) in der Hohe anzu-

setzen, wie sie bei gewdhnlicher Bewirtschaftung nachhaltig entstehen. Dementsprechend sind

Bewirtschaftungskosten in Ublicher (d.h. durchschnittlicher) und nachhaltiger (d.h. zukunftig im

langjahrigen Durchschnitt anfallender) GréRRenordnung flr vergleichbare Objekte anzusetzen (vgl.

Sprengnetter in [2], Teil 6, Kapitel 2, Abschnitt 2.2).

Die tatsachlichen Bewirtschaftungskosten kénnen entweder tberdurchschnittlich hoch sein, z.B.

¢ bei Nachholung zuvor versaumter Instandsetzungsmafnahmen im Betrachtungszeitraum oder

e bei UbermaRig hohen (d.h. unublichen und ggf. auch unwirtschaftlichen) Instand- und Unterhal-
tungsaufwendungen des Eigentimers,

bzw. unterdurchschnittlich hoch, z.B. bei Vernachlassigung der Instandhaltung in den letzten Jah-

ren.

Durch das Zurickgreifen auf (durchschnittliche) Erfahrungssatze wird verhindert, dass in der Wer-

termittlung auf unibliche - z.B. in der Person des derzeitigen Eigentimers begriindete - BWK ab-

gestellt wird.
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Liegenschaftszinssatz
Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage

der verfigbaren Angaben des o6rtlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
der verflgbaren Angaben der benachbarten Gutachterausschisse und
der in [1], Band II, Kapitel 3.04 veroffentlichten Bundesdurchschnittswerte sowie
eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpas-
sung der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze

bestimmt und angesetzt.

In [1] sind die bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objektgrolie (d.h. des Gesamtgrundstickswerts)
angegeben.

Im Grundstiucksmarktbericht 2024 des Kreises Minden-Libbecke ist ein regionaler Liegen-
schaftszinssatz fur freistehende Zweifamilienhauser von @ 1,9 % +/- 0,9 veroffentlicht.

In den Grundsticksmarktberichten 2024/2025 der Gutachterausschusse fur die benach-
barten Kreise und Stadte sind folgende Liegenschaftszinssatze fur Ein-
[Zweifamilienhauser angegeben:

Stadt Minden (2025): 2,0 % -4,5 % (EFH/ZFH)

Kreis Herford (2025): 31,7 % +/- 0,7 (EFH); D 1,8 % +/- 0,7 (ZFH)
Kreis Lippe (2024): keine Angaben

Kreis Schaumburg: 31,85 %; 0,2 % - 6,8 % (EFH/ZFH)

Kreise Nienburg & Diepholz: 3 2,2%;0,1% -4,2% (EFH/ZFH)

Diese Werte sind fur das hier zu bewertende Objekt mit seinen individuellen (abweichen-
den) Eigenschaften gegenlber einem den Liegenschaftszinssatzen zugeordneten durch-
schnittlichen Ein-/Zweifamilienhausgrundsticken anzupassen.

Im Bewertungsfall sind die bereits im Sachwertverfahren genannten wesentlichen Positiv-
wie Negativfaktoren auch beim Liegenschaftszinssatz zu bericksichtigen:

+ einige Infrastruktureinrichtungen und Einkaufsmaoglichkeiten vorhanden

+ relativ gute Verkehrsanbindungen

+ positiver Ausrichtung des Grundstucks

- Eckgrundstuck

- alteres Baujahr des Gebaudes mit unterdurchschnittlicher Energieeffizienz

- mittlerer Ausstattungsstandard und nur leichter Modernisierungsgrad

- unterdurchschnittlicher bauliche Zustand mit Unterhaltungsstau in Teilbereichen
- malig gepflegten Objektzustand (Gesamteindruck)

- leicht negative demographische Entwicklung

- Erbbaugrundstick

Unter Berucksichtigung genannter Datengrundlage ist die Immobilie zum Wertermittlungs-
stichtag als leicht unterdurchschnittlich zu werten.

Flr das zu bewertende Objekt mit seinen individuellen Eigenschaften ...

- vermietetes, freistehendes Einfamilienhaus mit rd. 153 m? Wohnflache, einer mittleren
Ausstattung, einem ermittelten Sachwert von rd. 379.000,- €, einem Bodenrichtwert von
rd. 125 €/m? am ndrdlichen Stadtrand von Porta Westfalica und einer Restnutzungsdauer
rd. 38 Jahren -

... wird ein Liegenschaftszinssatz in Héhe von rd. 2,0 % als sachgerecht und angemessen
erachtet.
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Restnutzungsdauer

Wie bereits im Sachwertverfahren erlautert, wurde das Einfamilienhaus 1976 errichtet. Die
durchgefuhrten und als bereits durchgefuhrt unterstellten Modernisierungsmal3nahmen
entsprechen einem leichten bis mittleren Modernisierungsgrad. Den o0.g. Modellen ent-
sprechend wird eine verlangerte Restnutzungsdauer fur das Einfamilienhaus von 38 Jah-
ren angesetzt.

Wertminderung wegen Bauméangel und Bauschéaden

Wie bereits beim Sachwertverfahren erlautert, wird im vorliegenden Fall fur die die Besei-
tigung der 0.g. augenscheinlichen Unterhaltungsbesonderheiten (Bauschaden / Bauman-
gel / Unterhaltungsstau) ein Wert in Hohe von rd. 22.000 € angesetzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits berucksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend
bertcksichtigt. Wie bereits beim Sachwertverfahren erlautert, sind im vorliegenden Fall
keine besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale ersichtlich.
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5. Verkehrswert (im Volleigentum)

e Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Grundstiucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grinden Ublicherweise als Eigennutzungsobjekt
erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an
den in die Sachwertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vor-
rangig aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertver-
fahrens (eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten und demzufolge ein-
gesparte Steuern) von Interesse. Zudem stehen die fur eine marktkonforme Ertragswer-
termittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Ver-
fugung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stutzend angewendet.

e Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 162.000 € und
der Ertragswert mit rd. 161.000 € ermittelt.

e Verkehrswert (Volleigentum)

Ein fiktiver Verkehrswert (im Volleigentum) fur das mit einem Einfamilienhaus und einer
Garage bebaute Grundstuck in 32457 Porta Westfalica, Brahmsweg 3

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Neesen 632 1

Gemarkung Flur Flurstlcke Flache
Neesen 4 320 718 m?

wird nach eingehender Uberlegung, gutachterlichem Ermessen sowie bestem Wissen und
Gewissen zum Wertermittlungsstichtag 10.03.2025 mit rd.

162.000,- €

in Worten: einhundertzweiundsechzigtausend Euro
geschatzt.
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6. Ermittlung des erbbauzinsfreien Erbbaurechts

Nach dem Munchner Verfahren erfolgt zunachst eine Bewertung im (fiktiven) Volleigentum
nach dem Sach- und dem Ertragswertverfahren (siehe Kap. 4 und 5). Von diesem Aus-
gangswert werden dann grundsatzlich 3 Abschlage vorgenommen. Dieses sind:

1. der abgezinste Bodenwert Uber die Vertragslaufzeit,
2. ein abgezinster nicht entschadigter Gebaudewertanteil und

3. allgemeine Nachteile aus dem Erbbaurecht aufgrund von Zustimmungsvorbehalten
und sonstiger besonderer vertraglicher Besonderheiten.

Ergebnis aus diesem Verfahren ist der hier zu ermittelnde Wert des erbbauzinsfreien Erb-
baurechts.

Berechnung:

Fiktiver Verkehrswert (im Volleigentum) 162.000,- €

1. Abschlag: abgezinste Bodenwert Uber die Vertragslaufzeit
[Abschlag zur Berucksichtigung der endlichen Bodennutzung]

Abzinsungsfaktor bei einer Vertragslaufzeit von 49,0 Jahren

und einem Liegenschaftszinssatz von 2,0 %: 1 / 1,024%9 = 0,379
Bodenwert: 89.750,- €
abgezinste Bodenwert: 34.015,- €
rd. - 34.000,- €

2. Abschlag: abgezinster nicht entschadigter Gebaudewertanteil
[Abschlag fur den Nutzungswegfall des Gebaudes bei Ablauf des Erbbaurechts]

Hier kein Abschlag, da

1. gem. Erbbaurechtsvertrag bei Zeitablauf des Erbbaurechts
zwar eine Entschadigung nur zu 75 % des Verkehrswertes, den die
Gebaude und Anlagen bei Ablauf des Erbbaurechts haben, vereinbart ist,

2. die Restlaufzeit des Erbbaurechts (49,0 Jahre) aber langer ist als
die Restnutzungsdauer des Gebaudes (38 Jahre), also kein Wert
fur das Gebaude am Ende der Restlaufzeit tbrig bleibt. -0,-€

3. Abschlag: allgemeine Nachteile aus dem Erbbaurecht aufgrund
von Zustimmungsvorbehalten und sonstiger besonderer
vertraglicher Besonderheiten

Dieser Abschlag ist abhangig von den vertraglichen Bindungen des Erbbauberech-
tigten. Er liegt regelmaRig zwischen 10 % und 50 % vom Bodenwert bzw. zwischen
5 % und 15 % vom unbelasteten Gesamtwert. Der Abschlag ist umso groler, je
grolder die Einschrankungen fur den Erbbauberechtigten sind; er ist umso kleiner, je
kleiner sie sind. Im vorliegenden Fall wird wegen der Zustimmungsvorbehalte und
sonstiger allgemeiner Nachteile durch das Erbbaurecht (normale vertragliche Bin-
dungen fur den Erbbauberechtigten) ein Abschlag von knapp 20 % vom Bodenwert
bzw. von gut 10 % vom unbelasteten Gesamtwert als angemessen erachtet.

89.750,- € x 20 % = 17.950,- €
162.000,- €x 10 % = 16.200,- €
rd. - 17.000,- €
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Wert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts:
162.000,-€ - 34.000,-€ - 0,-€ - 17.000,-€

111.000,- €

e Wert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts

Der Wert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts fiir das mit einem Einfamilienhaus und einer
Garage bebaute Erbbaurecht in 32457 Porta Westfalica, Brahmsweg 3

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Neesen 632 1

Gemarkung Flur Flurstlcke Flache
Neesen 4 320 718 m?

wird nach eingehender Uberlegung, gutachterlichem Ermessen sowie bestem Wissen und
Gewissen zum Wertermittlungsstichtag 10.03.2025 mit rd.

111.000,- €

in Worten: einhundertelftausend Euro
geschatzt.
Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandi-

ger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen
werden kann.

Stadthagen, den 12.05.2025
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7. Ermittlung der Erbbauzinsen

Auftragsgemal soll zusatzlich zum Wert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts die Werte der
(erléschenden (§ 92 Abs. 1 ZVG) / bestehen bleibenden (§ 51 Abs. 2 ZVG)) Erbbauzinsen
nach den finanzmathematischen Grundsatzen ermittelt werden. Die Kapitalisierung der
Erbbauzins-Reallasten geschieht dabei unter Berlcksichtigung eines zeitgerechten, an-
gemessenen Diskontierungszinssatzes. Bei den hier vorliegenden Renten sind auftrags-
gemal von den im Grundbuch eingetragenen, dinglich gesicherten Rentenleistungen aus-
zugehen, mogliche kiinftige Anderungen bleiben auRer Betracht.

e Wert des urspriinglichen Erbbauzinses (gem. Abt. Il Ifd. Nr. 1)
Vertraglicher (dinglich gesicherter) Erbbauzins Z

am Wertermittlungsstichtag 0,76 DM/m#a
545,68 DM/a

= 279,00 €/a

Vervielfaltiger V (gem. Anlage zur ImmoWertV) X 31,052

- Restlaufzeit des Erbbaurechts (ne = 49,0 Jahre)
- Zinssatz fur den Zwischenzinsabzug (z = 2,0 %)

8.663,51 €
rd. 8.700.,00 €

Kapitalbetrag des urspriinglichen Erbbauzinses l1/1

e Wert der Vormerkung zur Erhéhung der Erbbauzinsen (gem. Abt. Il Ifd. Nr. 2)

Es besteht eine Wertsicherungsklausel mit Bezug auf den Lebenshaltungskostenindex
(heute: Verbraucherpreisindex).

Vereinbarter Ausldser" fir eine Neufestsetzung des Erbbauzinses: Anstieg des Lebenshal-
tungskosten- bzw. Verbraucherpreisindexes um mehr als 10 % (Basisjahr: 1962);
vereinbarter Umfang der Anpassung: 100 % des Bezugsmalstabes

Erstmalige Anpassung

letzte Anpassung muss mindestens 3 Jahre zurlckliegen,
erstmalige Anpassung maoglich zum 01.03.1980

Mdgliche Anpassungen seit vereinbarten Indexstand 02/1975 gem. Wertsicherungsklau-
sel:

von 1975 bis 01.03.1980: 0,76 DM/m?/a
= 545,68 DM/a
= 279,00 €/a
1. mogliche Anpassung am 01.03.1980 um 23,0 %

vom 01.03.1980 bis 01.03.1983: 671,19 DM/a

2. nachstmogliche Anpassung am 01.03.1983 um 15,7 %
vom 01.03.1983 bis 01.06.1989: 776,57 DM/a

3. nachstmogliche Anpassung am 01.06.1989 um 10,1 %
vom 01.06.1989 bis 01.06.1992: 855,00 DM/a
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4. nachstmagliche Anpassung am 01.06.1992 um 10,8 %
vom 01.06.1992 bis 01.01.1997:

5. nachstmogliche Anpassung am 01.01.1997 um 10,5 %
vom 01.01.1997 bis 01.04.2004:

6. nachstmogliche Anpassung am 01.04.2004 um 10,1 %
vom 01.04.2004 bis 01.07.2010:

7. nachstmogliche Anpassung am 01.07.2010 um 10,1 %
vom 01.07.2010 bis 01.03.2018:

8. nachstmogliche Anpassung am 01.03.2018 um 10,2 %
vom 01.03.2018 bis 01.03.2022:

9. nachstmogliche Anpassung am 01.03.2022 um 11,2 %
vom 01.03.2022 bis 01.03.2025:

10. ndchstmdgliche Anpassung am 01.03.2025 um 12,1 %
vom 01.03.2025 an:

947,34 DM/a

1.046,81 DM/a

1.152,54 DM/a
= 589,28 €/a

648,80 €/a

714,98 €/a

795,06 €/a

891,26 €/a

(11. Anpassung am 10.03.2025 (Wertermittlungsstichtag) noch nicht mdglich.)

Derzeit gezahlter Erbbauzins (gem. Auskunft bei den Erbbauberechtigten): 885,05 €/a

Dieser Betrag stimmt in etwa Uberein mit dem Uber die moglichen Anpassungen ermittel-

ten Betrag und wird hier angesetzt.
Berechnung:

885,05 €/a x 31,052 = 27.482,57 €

Differenz zwischen den ursprunglichen und
den durch die Vormerkung gesicherten Erbbauzins 11/1
- Wert der Vormerkung zur Erhéhung der Erbbauzinsen -:

885,05 €/a - 279,00 €/a = 606,05 €/a
606,05 €/a x 31,052

Kontrollrechnung:
27.500,-€ - 8.700,-€ =

Wert der Vormerkung zur Erh6hung der Erbbauzinsen I1/2:

rd. 27.500,- €

= 18.819,06 €

rd. 18.800,- €

rd. 18.800,-€
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8. Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

e Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:

Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | S.
394)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03. Juli 2023 (BGBI. 2023 1 S. 176)

ImmoWertV:

Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten— Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

ImmoWertA:

Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-
Anwendungshinweise — ImmoWertA), vorgelegt vom Bundesministerium fur Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen, von der Fachkommission Stadtebau am 20. September
2023 zur Kenntnis genommen

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909 2003 | S. 738), zuletzt
geandert durch Artikel 14 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

ErbbauRG + ErbbauVO:

Erbbaurechtsverordnung (ErbbauVO) - Verordnung Uber das Erbbaurecht (ErbbauVO)
vom 15. Januar 1919 (RGBI | S. 1972, 122), zuletzt geandert durch Gesetz vom 9.6.1998
(BGBI. 1 1242);

Erbbaurechtsgesetz - Gesetz Uber das Erbbaurecht vom 15. Januar 1919, zuletzt gean-
dert durch Art. 4 Abs. 7 des Gesetzes vom 1. Oktober 2013 (BGBI. | S. 3719)

GEG:

Gebaudeenergiegesetz - Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerba-
rer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden i.d.F. der Bekanntmachung
vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
16. Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. Novem-
ber 2003 (BGBI. | S. 2346)

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachen-
berechnung und Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4)

BetrKV:

Betriebskostenverordnung — Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25.
November 2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes
vom 16. Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280)
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ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Marz 1897
(RGBI. S. 97), in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369,
713) (BGBI. Il 310-14), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Oktober
2024 (BGBI. 2024 1 S. 329)

o Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2025

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestutzte Entscheidungs-, Geset-
zes-, Literatur- und Adresssammlung zur Grundstlcks- und Mietwertermittlung sowie
Bodenordnung, Version 32, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2020

[4] Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2010/11 - Instandsetzung / Sanierung /
Modernisierung / Umnutzung -, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen,
Essen 2010

[5] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstucken, Bundesanzeiger Verlag, 8. Aufla-
ge 2017

[6] Grundstlicksmarktberichte 2025 / 2024 der Gutachterausschiusse fur Grundstlcks-
werte des Kreises Minden-Libbecke sowie der benachbarten Stadte und Kreise so-
wie der benachbarten Kreise und Stadte

9. Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Berechnung der Bruttogrundflachen (1 Seite)
Anlage 2: Wohnflachenberechnung (1 Seite)
Anlage 3: Fotos (4 Seiten)
Anlage 4: Fotoubersichtsplan (1 Seite)
Anlage 5: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (1 Seite)

Anlage 6: Auszuge aus den topografischen Karten mit Kennzeichnung der (3 Seiten)
Lage des Bewertungsobjekts aus dem ,GeoContent* der
,GeoContent GmbH" und aus der ,MairDumont® der ,MairDumont
GmbH und Co. KG*

Anlage 7: Luftbildausschnitt mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungs- (1 Seite)
objekts aus dem ,,GeoContent® der ,GeoContent GmbH*

Anlage 8: Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Liegenschaftskarte) (1 Seite)

... sind auf den folgenden 13 Seiten abgedruckt
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Anlage 1:  Berechnung der Bruttogrundflachen

e Berechnung der Bruttogrundflache:

Die Berechnung erfolgt aus Rohbaumalien

Berechnungsgrundlage Bauzeichnungen, gem. Bauakte,
Ortlich auf Plausibilitat Gberprift

in Anlehnung an DIN 277 (Ausgabe Juni 1987).

Einfamilienhaus:

Geschoss / Brutto-Grundflache
Grundrissebene (BGF)
[m?]
KG ~111,2
EG ~111,2
DG ~117,9
~ 340,3
Summe BGF:
u rd. 340 m?
Garage:
Geschoss / Brutto-Grundflache
Grundrissebene (BGF)
[m?]
EG BGF: rd. 18 m2
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Anlage 2:  Wohnflachenberechnung

e Wohn-/Nutzflachenberechnung:

Die Berechnung erfolgt aus Rohbaumalien

Berechnungsgrundlage Grundriss, Wohnflachenberechnung gem. Bauakte
ortlich auf Plausibilitat Gberpruft

in Anlehnung an Wohnflachenverordnung — wohnwertabhangig.

Einfamilienhaus:

Raumbezeichnung (+/-) Flachen Wohnflache
[m?] [m?]
Erdgeschoss
Wohnzimmer + 31,62 31,62
Esszimmer + 11,05 11,05
Kiche + 9,29
+ 1,30 10,59
Schlafzimmer + 15,87 15,87
Badezimmer + 3,08 3,08
Diele + 8,65 8,65
Garderobe + 2,40 2,40
Windfang + 2,34 2,34
Terrasse zu V4 + ca. 27 6,75
Wohnflache EG: 92,35 m?
rd. 92,3 m?
Dachgeschoss
Schlafzimmer + 19,88 19,88
Kinderzimmer + 13,49 13,49
Kinderzimmer + 11,46 11,46
Badezimmer + 6,76 6,76
Abstellraum + 1,14 1,14
Flur + 7,10 7,10
Balkon zu Va4 + ca.5 1,25
Wohnflache DG: 61,09 m?
rd. 61,1 m?
Wohnflache gesamt: 153,44 m?
rd. 153,4 m?
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Anlage 3:  Fotos

1.)

Nordansicht (StraRenansicht) des Einfamilienhauses mit Garage

2)

Ostansicht (StraRenansicht) des Einfamilienhauses
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Anlage 3:  Fotos

3)

Sudostansicht (Gartenansicht) des Einfamilienhauses

4.)

Sldostansicht (Gartenansicht) des Einfamilienhauses
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Anlage 3:  Fotos

5.)

Sidansicht (Gartenansicht) des Einfamilienhauses mit Gewachshaus

6.)

Westansicht (Seitenansicht) des Einfamilienhauses
mit Balkon
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Anlage 3:  Fotos

7))
Detailansichten Balkon und Terrasse
9.
Sldostansicht der Garage
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