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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit Einfamilienwohnhaus und
Doppelgaragengebaude
Objektadresse: ceeeen.... StralRe

D32 Minden, OT ............

Grundbuchangaben: Grundbuch vom Amtsgericht Minden, Grundbuch von
..., Blatt ..., Ifd. Nr. 3

Katasterangaben: Gemarkung ........... , Gebaude-, Frei- u. Landwirt-
schaftsflache, Flur ..., Flurstick ... (511 m?);
Gemarkung ........... , Gebaude-, Frei- u. Landwirt-

schaftsflache, Flur ..., Flurstick ... (1.467 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber und Eigentimer: Herr
e Stralle
D-32... Minden, OT ................

Auftrag vom 02.07.2007 (Datum des schriftlichen
Auftrags)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Veraullerung

Wertermittlungsstichtag: 04.07.2007, Tag der Ortsbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung: 04.07.2007

Teilnehmer am Ortstermin: der Sachverstandige und Eigentiimer mit Ehefrau
herangezogene Unterlagen, Er- Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstel-
kundigungen, Informationen: lung im Wesentlichen folgende Unterlagen und In-
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formationen zur Verfligung gestellt:

e Flurkartenauszug im Mal3stab;

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 05.06.2007;

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte);

e Berechnung des Bruttorauminhalts und der Wohn-
und Nutzflachen;

e Baubeschreibung, soweit vorhanden.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte

und Unterlagen beschafft:

¢ Fotos;

e Bodenrichtwertkarten;

e Flachennutzungsplan;

e Mietenspiegel Minden,;

e Grundstucksmarktbericht.

Gutachtenerstellung unter Mitwir-  Durch den Sachverstandigen selbst wurden folgende
kung von: Tatigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefihrt:
e Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den
zustandigen Amtern;
e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;
e Uberpriifen bzw. Durchfiihren der Aufstellungen
bzw. Berechnungen des Rauminhalts und der
(Wohn- und)Nutzflachen;
e Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf
der Grundsticks- und Gebaudebeschreibung.

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den
Sachverstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat
Uberpruft, wo erforderlich erganzt und fur dieses Gut-
achten verwendet.

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MalRgaben des Auftraggebers

Der Eigentumer beabsichtigt, das Hausgrundstick mit 1.978 m? Grundstucksflache zu
verauRern und mochte lGiber das Gutachten den Verkehrswert als den aktuellen Marktwert
erfahren.

Eine weitere rein landwirtschaftliche Flache -Grunland- von 4.387 m? Blatt ..... , des
Grundbuchs von ......... , Flur ..., Flurstick ..., ........ Stralde, ist nicht Gegenstand der
Bewertung. Dieses auch im AulRenbereich liegende Grundstuck wird mit 2,50 € je m? Fla-
che entsprechend den Vorgaben des Grundstlicksmarktberichtes der Stadt Minden ge-
genwartig zu bewerten sein, hat also einen Wert von zurzeit 10.967,50 €.

107-07-EFH Sachverstandigenbiro Seite 5
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Grol3rdumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen
Kreis: Minden-Lubbecke

Ort und Einwohnerzahl: Stadt Minden mit Ortsteilen (ca. 83.000 Einwohner);
Ortsteil .......... (ca. 1.700 Einwohner)

uberortliche Anbindung / Entfer- nachstgelegene gréRere Stadte:
nungen: Hannover, Bielefeld, Herford, Bad Oeynhausen

Landeshauptstadt:
Dusseldorf

BundesstralRen:
B 61, 65

Autobahnzufahrt:
A2, 30

Bahnhof:
Minden

Flughafen:
Hannover-Langenhagen, Paderborn-Lippstadt

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage: Ortsrand;
(vgl. Anlage ) Die Entfernung zum Stadtzentrum Minden betragt ca.
7 km.

Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 4 km entfernt;
Schulen und Arzte in unmittelbarer Nahe;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmit-
telbarer Nahe;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 8 km entfernt;
einfache Wohnlage; als Geschéftslage nicht geeig-
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net;
einfache Geschaftslage

Art der Bebauung und Nutzungen  Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

in der Strale und im Ortsteil: aufgelockerte, 1-2-geschossige Bauweise
Beeintrachtigungen: normal (durch Stralenverkehr)
Topografie: eben;

Garten mit Sudausrichtung

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Stral3enfront: ca. 35 m;

(vgl. Anlage ) mittlere Tiefe: ca. 65 m;
Grundstiicksgrélde:
Flurstick - Nr.: ... Grolde: 511 m?

1.467 m?

insgesamt: 1.978 m?
Bemerkungen:
unregelmaige Grundstlcksform;
Ubertiefe

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Straldenart: Anliegerstrale;
Stralde mit maRkigem Verkehr

Straldenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen,;

Gehwege vorhanden;
Parkstreifen ausreichend vorhanden

AnschlUsse an Versorgungsleitun- elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versor-
gen und Abwasserbeseitigung: gung;
Kanalanschluss (Schmutzwasserdruckrohrleitung);
Telefonanschluss
Keine Regenwasserableitung in stadtisches System

Grenzverhaltnisse, nachbarliche keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
Gemeinsamkeiten: eingefriedet durch Hecken
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Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belas-
tungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

GrundWert

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit beruck-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Daruber hinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden auftragsgemal nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 05.06.2007 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il und Ill des Grund-
buchs vom Amtsgericht Minden, Grundbuch von
......... , Blatt ..., keine wertbeeinflussende Eintra-
gung (vgl. Anlage).

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des
Grundbuchs verzeichnet sein kdnnen, werden in die-
sem Gutachten nicht bericksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim
Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Ver-
kaufspreises ausgeglichen werden.

Das Grundstuck ist zum Wertermittlungsstichtag in
kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

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.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. be-
gunstigende) Rechte, besondere Wohnungs- und
Mietbindungen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlas-
ten) sind nach Auskunft des Auftraggebers und nach
Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.
Diesbezlglich wurden keine weiteren Nachforschun-
gen und Untersuchungen angestellt.

Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich
zu dieser Wertermittlung zu berucksichtigen.

107-07-EFH
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver- Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeein-
zeichnis: flussenden Eintragungen.
Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
zungsplan: nutzungsplan als Wohnbauflache (W) und landwirt-
schaftliche Flache dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zu-
I&ssigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach § 35
BauGB zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgefuhrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem
Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepruft.
Offensichtlich erkennbare Widerspriche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land (vgl. § 4 Abs. 4 WertV), “reine” land-
sticksqualitat): wirtschaftliche Flache (vgl. § 4 Abs. 1 Ziffer 1 WertV)

Beitrags- und Abgabenzustand: Das Bewertungsgrundstuck ist bezlglich der Beitra-
107-07-EFH Sachverstandigenbiro Seite 9
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ge und Abgaben fir ErschlieBungseinrichtungen
nach BauGB und KAG beitrags- und abgabenfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zur Beitrags- und Abgabensitua-
tion wurden telefonisch erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, (fern)mundlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaligen Disposition bezlglich des Bewertungs-
objekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen
einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Wohngebaude und Garagengebaude bebaut (vgl. nachfol-
gende Gebaudebeschreibung).

Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt mehrere Stellplatze und 2 Garagenplatze.
Das Objekt ist eigen genutzt.

3 Beschreibung der Geb&ude und AulRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Geb&udebeschreibung

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

Die Gebaude und AulRenanlagen 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 kénnen 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 bertcksichtigt

107-07-EFH Sachverstandigenbiro Seite 10
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worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen
zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesund-
heitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Insbesondere wurde geprift, ob die Heizungsanlage den Anforderungen des § 11 EnEV
entspricht und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie die obersten Ge-
schossdecken gemal § 9 EnEV gedammt werden mussen.

3.2 Einfamilienwohnhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Auf3enansicht

Gebaudeart: Einfamilienwohnhaus, ausschliel3lich zu Wohnzwe-
cken genutzt;
eingeschossig;
teilunterkellert;
tlw. ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend;
mit Anbau (Garagengebaude), Wintergarten und G-
berdachter Freisitz

Baujahr: 1936 (gemaR Bauakte), 1990 bis 2001 grundle-
gend modernisiert und erweitert

Modernisierung: 1990 - 2001 vollstandig modernisiert (gemal Bau-
akte)

Energieeffizienz Energieausweis liegt nicht vor

Erweiterungsmaoglichkeiten: Das Dachgeschoss ist weiter ausbaufahig.

Aulenansicht: insgesamt Klinkermauerwerk

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Das etwa 1936 errichtete Bewertungsobijekt ist teilunterkellert und besteht aus zwei hin-
tereinander liegenden Kellerrdumen. Die Gewolbedecke ist vom hellbeige gefliesten Ful3-
boden gemessen etwa bis 1,85 m hoch. Die im vorderen Keller installierte Gastherme des
Fabrikats Viessmann beheizt das komplette Erdgeschoss Uber Flussiggas. Ebenfalls ist
ein Warmwasserspeicher flr die Warmwasserversorgung der Nasszellen und Kiche in-
stalliert. Uber die Heizungsanlage werden die Radiatoren und Rippenheizkdrper aus-
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schliel3lich im Erdgeschoss versorgt. Ausschlieldlich der etwa 2001 entstandene Winter-
garten hat eine FuBbodenheizung die Uber eine separate Zirkulation durch die Heizungs-
anlage betrieben wird. Im Keller sind auch Waschmaschinen- und Trockneranschluss
vorhanden. Ebenfalls ist im Keller ein funktionsfahiger Druckbehalter flr die hauseigene
Brunnenwasserversorgung eingebaut. Das Brunnenwasser wird ausschlief3lich fir die
Gartenbewasserung genutzt. Beide nutzbaren Keller sind trocken, geputzt und weil} ge-
strichen. Metallgitterfenster sind eingebaut. Die tbrige Grundflache des Baukdrpers ist als
Kriechkeller ausgebaut. Der Kriechkeller wird zum Durchleiten von Rohren und Kabeln
genutzt. Die Kellergeschosstreppe ist eine Stahlbetontreppe, die tber den Flur des Erd-
geschosses erreichbar ist. Die Heizungsanlage - Brennwerttechnologie - wurde etwa
2000 installiert.

Erdgeschoss:

Das Erdgeschoss wurde komplett in den letzten Jahren modernisiert und besteht aus mit
Granitplatten belegtem Flur, Stahlbetongeschosstreppe mit Granit belegten Stufen, die
durch kleine an den Wangen integrierte Halogenstrahler beleuchtet werden sowie aus
dem Arbeitszimmer des Eigentumers, dem Esszimmer, der mit keramischen Fliesen be-
legten Kiche, dem Windfang mit Ausgang in den Garten, dem Gaste-WC und dem Wohn-
zimmer mit Durchgang zum 2001 entstandenen Wintergarten. Die Wohnraume sind mit
Eichestabparkett belegt. Die Deckenhdhe im Erdgeschoss betragt ca. 2,85 m. Der etwa
18 m? grol3e Wintergarten ist in diagonaler Verlegung mit Granitplatten belegt. Der Win-
tergarten ist eine komplette Holzkonstruktion mit isolierverglasten bodentiefen Schiebe-
tiren und Fensterelementen. Zwischen den Dachsparren des Wintergartens sind isolier-
verglaste Scheiben eingearbeitet. Eine elektrische Bellftungsanlage ist ebenfalls einge-
baut. Drehkippschiebettiren 6ffnen den Wintergarten zum Garten hin bzw. zum Uberdach-
ten Freisitz. Der Uberdachte ebenfalls in Holzkonstruktion gearbeitete Freisitz kann be-
schattet werden und ist mit kleinen eingelassenen Halogenstrahlern beleuchtbar. Auch
der Wintergarten ist mit Halogen- Punktstrahlern an den Holzelementen versehen. Die
Zimmertlren im Erdgeschoss sind Eiche furniert und mit Aufleistungen versehen. Die
Turzargen sind ebenfalls in dunkler Eiche furniert. Die gro3tenteils modernisierten isolier-
verglasten Naturholzfenster (Meranti) haben keine Rollladen. Teilweise sind die Fenster
mit innen liegenden Kunststoffsprossen versehen. Teils sind aufgearbeitete altere Fenster
noch vorhanden. Die unterschiedlichen Heizkorper -Rippenheizkdrper und Radiatoren-
sind samtlich mit Thermostatventilen ausgestattet. Das Gaste-WC ist deckenhoch hell
gefliest und mit einer Standtoilette mit Porzellanspilkasten, Waschbecken und mit einem
Handtuchheizkorper (Heizleiter) bestluckt. Der Heizkorper wird elektrisch betrieben. Der
Wintergarten ist auf Fundamenten frostfrei in Hohe der Erdgeschossdecke errichtet wor-
den. Er ist einseitig direkt an den Zugang zum Wohnzimmer angebaut und schlief3t sich
im vorderen Bereich Uber vier Eckpunkte. Der Wintergarten ist etwa 4,80 m breit und rund
4 m tief. Der Uberdachte Freisitz hat eine Breite von 6 m und eine Tiefe von ungefahr 3 m.
Das Erdgeschoss ist aulRerst gepflegt und funktionell im Grundriss aufgeteilt. Es gibt kei-
nen Reparaturstau und keine Mangel. Der Sockel des Wintergartens ist wie das Haus mit
einem hart gebrannten Klinker rétlich verblendet. Der Klinker hat Feuchtigkeit aufgenom-
men und zeigt Ausblihungen. Die auleren Dolomitfensterbanke des Wintergartens ha-
ben kein ausreichendes Gefalle, um das auflaufende Regenwasser abzuflhren. Auch die
Anschlussfugen der einzelnen Fensterbanke sind teils nicht mehr geschlossen. So fuhrt
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es ursachlich zu den Ausblihungen des Verblendmauerwerks. Die hochwertige Einbau-
kiiche ist nicht Gegenstand der Bewertung.

Dachgeschoss:

Uber die vor beschriebene mit Granitstufen belegte Geschosstreppe mit Edelstahlhand-
lauf erreicht man den Flur des Dachgeschosses. Die Treppenanlage ist oben im Dachge-
schoss mit einem aufwendig verarbeiteten Edelstahlgelander versehen. Von der Diele aus
erreicht man den Uber dem Hauseingang liegenden Balkon mit bitumindser Isolierung und
lose aufgelegten Platten mit Steinzeugfliesen und umlaufendem Gelander in Metall-
Holzkonstruktion. Der Flur ist mit Teppichboden ausgestattet. Uber den Flur erreicht man
das grofe Schlafzimmer mit abgehangter heller Holzdecke und teils eingelassenen Halo-
genstrahlern und das wandhoch geflieste Vollbad mit Waschtisch, eingehangter Toilette
mit integriertem Spulkasten, Badewanne und Dusche mit Echtglastur. Das Bad wird Uber
eine elektrisch arbeitende Deckenheizung und Uber einen Nachspeicherofen beheizt.
Dieses gilt auch fur das angrenzende Schlafzimmer. Wertbeeinflussend ist die Situation
der unterschiedlichen Heizsysteme im Bewertungsobjekt. Das Dachgeschoss ist nur teil-
ausgebaut. Uber den Flur erreicht man einen bereits zwischen den Sparren abisolierten
und vollflachig mit Rauspund versehenen Bodenraum mit einer Grundflache von etwa 40
mZ2. Die Versorgungsleitungen sind bereits sdmtlich hoch gefihrt. Der Raum ist mit gerin-
gen finanziellen Mitteln als Wohnraum herzurichten. Es gibt auch im Dachgeschoss kei-
nen Reparaturstau. Mangel sind sachverstandigerseits nicht aufgefallen.

Garagengebaude:

Das Garagengebaude wurde nach Aussage des Eigentimers etwa 1988 in der heutigen
Form errichtet. Das Garagengebaude ist etwa 8 x 10 m grof3 und besteht aus einem Ga-
ragenraum mit Platz fur zwei PKW. Zwei elektrisch bedienbare Stahlschwingtore sind in-
stalliert. Das gesamte Garagengebaude ist verklinkert. Das Garagengebaude hat im hin-
teren Bereich einen gefliesten, geputzten und gestrichenen Nebenraum, der als Gerate-
raum dient. Von hier aus erreicht man Uber eine Leiter den Dachboden unter dem Sattel-
dach. Das Garagengebaude ist etwa einen Meter von der Nachbargrundsticksgrenze
entfernt errichtet worden.

Allgemein:

Das Gartengrundstuck ist umliegend blickdicht eingewachsen und sehr ansprechend be-
pflanzt. Die Zufahrt bzw. der Hof vor dem Garagengebaude ist mit Betonverbundpflaster
versehen. Um das Haus herum sind Betonplatten in Schieferoptik verlegt. Teils wurde
auch Blaubasaltpflaster verlegt. Nadelgehdlze und Laubbdume sind im Garten zu sehen.
Etwa 1000 m? des hinteren Gartengrundstucks sind unbebaut und mit Gehdlz eingefrie-
det. Diese Flache ist nicht Uberplant und gilt als landwirtschaftliche Flache. Baumalinah-
men richten sich hier nach § 35 Baugesetzbuch. Insgesamt besteht das Bewertungs-
grundstiick aus 1.978 m?, wonach sachverstandigerseits eine Teilflache von 700 m? als
Bauland zu einem Preis von 55,-- € pro m? bewertet wurde und weitere 700 m? der teils
landwirtschaftlichen Flache lediglich mit 25 % des Wertes flr umliegendes Bauland. Die
ubrige Flache von 578 m? wurde lediglich mit 12,5 % des Baulandpreises berucksichtigt.

Im Ortsteil ......... liegt der Bodenrichtwert zwischen 60,-- und 70,-- € pro m2. Aufgrund
der Ortsrandlage von ......... und der nicht vorhandenen KompletterschlieBung des Be-
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wertungsgrundstiickes wurde nach Rucksprache mit der Stadt Minden ein Bodenrichtwert
fur Bauland von 60,-- € pro m? in Ansatz gebracht. Es erfolgte sachverstandigerseits ein
Abzug von 5,-- € pro m? fur die nicht vorhandene Regenwasserableitung in das o&ffentliche
System. Lediglich das Schmutzwasser wird Uber eine Druckleitung in das offentliche Netz
abgefuhrt.

Das Bewertungsobjekt liegt ruhig im Kreuzungsbereich ............... Strale und .........
.............. Eine Bushaltestelle ist fuldlaufig in wenigen Minuten erreichbar. Geschafte des
taglichen Bedarfs sind etwa 4 km entfernt. Die nachste Schule liegt im etwa 4 km entfern-
ten Ortskern von .......... Die Innenstadt von Minden ist etwa 7 km entfernt. Die Lage des
Bewertungsobjektes ist landlich gelegen. Die westliche an das Bewertungsgrundstick
angrenzende landwirtschaftliche Flache von mehr als 4.300 m? kann nach Aussage des
Auftraggebers von den Eigentimern, Eheleute ........ , kauflich erworben werden.

Das Bewertungsobjekt ist vollflachig in den 80ziger Jahren rot verklinkert worden. Dach-
gauben wurden eingebaut und das gesamte Dach mit anthrazitfarbenen Tonpfannen
(Heisterholz) belegt und entsprechend gedammt. Die Granitbéden wurden etwa 2000 ein-
gebracht, Wintergarten und Uberdachter Freisitz in 2001. Im Zuge des Errichtens des
Wintergartens wurde giebelseitig (Wintergartenseite) eine neue Drainage verlegt. Das
etwa 40 cm starke Aulenmauerwerk ist mit einer 6 cm starken Kernddmmung und der vor
beschriebenen Klinkerverblendung in grauer Fugung versehen. Insgesamt kann das Be-
wertungsobjekt als kernsaniert gelten. Mauerwerksrisse oder gravierende Bauschaden
konnten anlasslich des Ortstermins vom Sachverstandigen nicht festgestellt werden.

Das Protokoll wurde anlasslich des Ortstermins vom Sachverstadndigen mittels Dik-

tiergerat aufgenommen und enthalt die wesentlichen wertbeeinflussenden
Beschreibungs- und Ausstattungssachverhalte.

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundament, Beton

Keller: Ziegelmauerwerk;

Umfassungswande: einschaliges Mauerwerk mit hinterlifteter Fassade,

Klinkerfassade mit Kerndammung und Luftschicht

Innenwande: tragende Innenwande Mauerwerk;
nicht tragende Innenwande Mauerwerk

Geschossdecken: Holzbalken, Gewolbedecke
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Treppen: sehr gepflegt;
Kellertreppe: Beton mit Fliesen
Geschosstreppe:

Stahlbeton mit Naturstein (Granit);
besseres Edelstahlgelander

Hauseingangsbereich: Eingangstlr aus Holz, Hauseingang gepflegt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten, Fachwerkbinder, Pfetten
aus Stahl
Dachform:

Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);
mit Dammung;
Dachrinnen und  Regenfallrohre aus  Zink-
blech/Kunststoff;

Dachraum begehbar (besitzt Ausbaupotenzial);

Dachflachen gedammt

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz erganzt durch Regen-
wassernutzungsanlage bzw. Brunnenwasser fur Gar-

ten
Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: gute Ausstattung;

je Raum ein bis zwei Lichtauslasse;

je Raum mehrere Steckdosen;

gute Beleuchtungskorper, bessere Fernmelde- und
informationstechnische Anlagen, Klingelanlage, Tele-
fonanschluss, SAT-Schussel

Heizung: Zentralheizung als Pumpenheizung, elektr. Nacht-
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Luftung:

Warmwasserversorgung:

GrundWert

speicherheizung in DG, Deckenstrahlungsheizung
auch im DG, mit flussigen Brennstoffen (Gas) die
Brennwerttechnik fir EG, Baujahr ca. 2000;
Stahlradiatoren, Flachheizkorper, mit Thermostatven-
tilen, FulBbodenheizung im Wintergarten;

Stahltank auf3en, TankgrofRe ca. 2700 Liter

keine besonderen Luftungsanlagen (herkdmmliche
Fensterliftung)

zentral Uber Heizung, Boiler (Gas)

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu fol-
genden Beschreibungseinheiten zusammengefasst:
e Wohnung im EG und DG zur Beschreibungseinheit Wohnung.

3.2.5.2 Wohnung

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

schwimmender Estrich, Holzdielen, Spanplatten mit
besserem Teppichboden, Fliesen, Naturstein, Stein-
zeugplatten, Buchenparkett

glatter, einfacher Putz mit guten Tapeten, Fliesen
raumhoch

glatt verputzt mit einfachen Raufasertapeten mit An-
strich, Holzvertafelungen, Gipskartonplatten, unter-
gehangten Decken

Einfachfenster aus Holz mit Isolierverglasung;

tiw. mit Sprossen, grolde Schiebeelemente, Dachfla-
chenfenster, auch Raum hohe Verglasungen;
bessere Beschlage;

Fensterbanke innen aus Naturstein Marmor;
Fensterbanke aufen aus Naturstein Dolomit

Eingangstur:
Holztur
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sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Kichenausstattung:
Bauschaden und Baumangel:
Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

GrundWert

Zimmerturen:

bessere Turen (Edelholztiren), Fullungstiren aus
Holz (Eiche dunkel, P 43);

bessere Schldésser und Beschlage;

Holzzargen

Bad/WC:

eingebaute Wanne, eingebaute Dusche, WC, Hand-
waschbecken, Waschmaschinenanschluss im Keller;
gute Ausstattung und Qualitat, farbige helle Sanitar-
objekte

keine vorhanden

nicht in Wertermittlung enthalten

keine wesentlichen erkennbar

zweckmaldig, individuell, bedingt erweiterungsfahig

keine

3.2.6 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
Besonnung und Belichtung:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebaude

Eingangstreppe, Balkon, Terrasse, Wintergarten
gut

Der bauliche Zustand ist gut.

Garagengebaude (massiv, Schwingtore mit elektrischem Antrieb aus Stahl, Betonboden
gefliest, Strom- und Wasseranschluss im Nebenraum, Tonpfannendach);
Stellplatze auf dem Hof vor Garagengebaude

3.4 Aul3enanlagen
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Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz;

Wegebefestigung, Hofbefestigung, befestigte Stellplatzflache, Terrasse, Gartenanlagen
und Pflanzungen;

Brunnen, Zapfstellen;

Einfriedung (Hecken)

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienwohnhaus bebaute
Grundstick in 32... Minden, OT ....... e Stralle zum Wertermittlungsstichtag
04.07.2007 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Amtsgericht Minden, ... 3

Grundbuch von

Gemarkung Flur Flursticke Flache
.......... ,  Gebaude-, 1 511 m?
Frei- u. Landwirt-

schaftsflache

............ , Gebaude-, 1 1.467 m2
Frei- u. Landwirt-

schaftsflache

Flache insgesamt: 1.978 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrs-
wert von Grundstlcken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertra-
gen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 21-25 WertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurtei-
lung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d.h. der Substanzwert des Grund-
stiicks) wird als Summe von Bodenwert, dem Wert der Gebaude (Wert des Normgebau-
des sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen (Betriebs)Einrichtungen) und
dem Wert der AulRenanlagen (Wert der baulichen und nichtbaulichen Auf3enanlagen) er-
mittelt.
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Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 15-20 WertV) durchgeflihrt; das Er-
gebnis wird jedoch nur unterstiutzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unab-
hangige Berechnungsmethode zur Ergebniskontrolle, bei der Ermittlung des Verkehrs-
werts herangezogen.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und
sonstigen Anlagen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw.
vom Ertragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufprei-
sen im Vergleichswertverfahren (vgl. §§ 13 und 14 WertV) so zu ermitteln, wie er sich er-
geben wurde, wenn das Grundstuck unbebaut ware (vgl. § 21 Abs. 2 und § 15 Abs. 2
WertV).

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (§ 13 Abs. 2 WertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens flr eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzo-
ne zusammengefasst werden, flr die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
haltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Der verof-
fentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberpruft
und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem
Richtwertgrundstlick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie ErschlieBungszustand,
spezielle Lage, Art und Mald der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstucks-
gestalt - sind durch entsprechende Abweichungen des Bodenwerts von dem Bodenricht-
wert bericksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewer-
tungsgrundstlick betreffenden sonstigen wertbeeinflussenden Umstande sachgemald zu
berucksichtigen. Dazu zahlen:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhal-
tungsaufwendungen oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch
den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch eine gekurzte Restnutzungsdauer be-
rucksichtigt sind,

e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der nachhaltig er-
zielbaren Miete),

¢ Nutzung des Grundstuicks fur Werbezwecke,

e Abweichungen in der GrundsticksgrofRe, wenn Teilflachen selbststandig verwertbar
sind.

4.3 Bodenwertermittlung

Ermittlung des Bodenwerts

vorlaufiger relativer b/a-freier Bodenwert (€/m?) 60,00 €/m?
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Flache (m?) X 1.978 m?
vorlaufiger b/a-freier Bodenwert = 118.680,00 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen b/a-freien Bodenwert - 66.581,25€
b/a-freier Bodenwert = 52.098,75 €
rd. 52.099,00 €

Der b/a-freie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.07.2007 insgesamt
52.099,00 €.

Zu- und Abschlage zum vorlaufigen b/a-freien Bodenwert

Bezeichnung Wertbeeinflussung
abzlglich ErschlieBungszustand mit 5,00 €/m2 -9.890,00 €
abzuglich 41,25 €/m? x 700 m? (= 75% von 55 €) -28.875,00 €
abzuglich 48,125 €/m? x 578 m? (= 87,5 % von 55 €) -27.816,25 €

0,00 €
Summe -66.581,25 €

4.4 Sachwertermittlung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Wertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 21 - 25 WertV
gesetzlich geregelt.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Werten der auf
dem Grundstuck vorhandenen Gebaude und Aulienanlagen sowie ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden
abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auflenanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren nach den §§ 13 und 14 WertV grundsatzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wurde, wenn das Grundstlck unbebaut ware.

Der Wert der Gebaude (Normgebaude zuzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile
und besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter
Berucksichtigung der jeweils individuellen Merkmale:

* Objektart,

Ausstattungsstandard,

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

Baumangel und Bauschaden und

sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande abzuleiten.

Der Wert der Aul3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittiung
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mit erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i. d. R. auf der
Grundlage von Ublichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungssat-
zen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Wert der Gebaude und Wert der Aul3enanlagen ergibt, ggf.
nach der Berucksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittiung sowie bei der
Ermittlung der (Zeit)Werte der Gebaude und AulRenanlagen noch nicht berucksichtigter
besonderer wertbeeinflussender Umstande, den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert)
des Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner Rea-
lisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnis-
se anzupassen. Zur Berucksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag
vom vorlaufigen Sachwert vorzunehmen. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sach-
werts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis zum marktkon-
formen Sachwert des Grundstucks.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Marktanpassungsfak-
tors ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude +
Aulenanlagen) den Vergleichsmalstab bildet.

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungswert (8 22 Abs. 1 WertV)

Der Gebaudeherstellungswert wird durch Multiplikation des Gebauderauminhalts (m?) oder
der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur
vergleichbare Gebadude ermittelt. Dem so ermittelten Herstellungswert ist noch der Wert
von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrich-
tungen sowie die Baunebenkosten (BNK) hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten
fur Gebaude mit annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fur
die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Durch die Ver-
wendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des
Wertes maoglich, da der Gutachter uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwer-
ten arbeitet und diesbezlglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Ein-
ordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundsticksmarkt sammeln
kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen uberwiegend die Dimension ,,€/m* Rauminhalt des
Gebaudes"” und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebéaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebauderauminhalts oder der Gebaudeflachen werden einige den
Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne
diese Bauteile wird in dieser Wertermittiung mit ,Normgebaude® bezeichnet. Zu diesen bei
der Rauminhaltsberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren insbesondere Keller-
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aullentreppen, Eingangstreppen und Eingangstberdachungen, ggf. auch Balkone und
Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu dem fir das Normgebaude ermit-
telten Wert (i.d.R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Rauminhalt bzw. Flache®)
durch Wertzuschlage besonders zu berlcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berucksichtigen definitionsgemafly nur Herstellungskosten von Gebauden mit -
wie der Name bereits aussagt - normalen, d.h. uUblicherweise vorhandenen bzw. durch-
schnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaude-
wert erhdhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK
ermittelten Herstellungswert (oder Zeitwert) des Normgebaudes zu berlcksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Aus-
stattungen und i.d.R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die
in vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei
der Festlegung des Ausstattungsstandards mit erfasst und deshalb bei der Ableitung der
Normalherstellungskosten nicht berucksichtigt (z.B. Sauna im Einfamilienwohnhaus).
Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebau-
den, spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (8 22 Abs. 2 WertV)

Zu den Herstellungskosten gehoren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten
fur Planung, Baudurchfiuihrung, behdérdliche Prufung und Genehmigungen sowie flr die in
unmittelbarem Zusammenhang mit der Herstellung erforderlichen Finanzierung® definiert
sind.

Ihre HOhe hangt von der Gebaudeart, vom Gesamtherstellungswert der baulichen Anlagen
sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der Bauausfuh-
rung und der Ausstattung der Gebaude ab. Sie werden als Erfahrungs(Prozent)satze in
der Ublicherweise entstehenden Hohe angesetzt.

Alterswertminderung (8 23 WertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicherweise
nach dem Abschreibungsmodell von Ross auf der Basis der sachverstandig geschatzten
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils Ublichen Ge-
samtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt. Grundsatzlich kdnnen
auch andere Alterswertminderungsmodelle verwendet werden, z. B. eine lineare Alters-
wertminderung.

Restnutzungsdauer (8§ 16 Abs. 4 WertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die bauli-
chen (und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemalfier Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdénnen. Sie ist demnach auch in der
vorrangig substanzorientierten Sachwertermittiung entscheidend vom wirtschaftlichen, a-
ber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes
bzw. der Gebaudeteile abhangig.
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Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungs-
dauer (GND) gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann.
Nach der vorherrschenden Meinung, wird die wirtschaftliche GND von Wohngebauden auf
60 bis 100 Jahre begrenzt.

Baumangel und Bauschaden (8 24 WertV)

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

durch mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder

asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der

Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aulere

Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtckzufuhren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf

der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die

Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder durch auf Einzelpositionen bezogene Kos-

tenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur

Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es ist ausdrucklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-

lung allein aufgrund einer in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differen-

zierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Besondere wertbeeinflussende Umstande (8 25 WertV)

Unter den besonderen wertbeeinflussenden Umstanden versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Bau-
mangel und Bauschaden, oder Abweichungen von der nachhaltig erzielbaren Miete).

Aulenanlagen (8 21 Abs. 4 WertV)

Dies sind aulderhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick festverbundene bauli-
che Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaullenwand bis zur
Grundstlicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen
(insb. Gartenanlagen).

Marktanpassungsfaktor (8 7 Abs. 1 Satz 2 WertV)

Ziel aller in der WertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert,
d.h. den am Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu
ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel
nicht mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis
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,vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d.h. an die fiur
vergleichbare Grundstucke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels
eines Marktanpassungsfaktors.

Der Marktanpassungsfaktor ist zwar weder in den §§ 21 - 25 WertV (Beschreibung des
Sachwertverfahrens), noch in den §§ 8 - 12 WertV (Beschreibung der erforderlichen Da-
ten) genannt, jedoch ergibt sich die Notwendigkeit der Marktanpassung zwingend aus § 7
Abs. 1 Satz 2 WertV.

Dieser sog. Marktanpassungsfaktor ist durch Nachbewertungen aus realisierten Ver-
gleichskaufpreisen und flr diese Vergleichsobjekte berechneten vorlaufigen Sachwerte (=
Substanzwerte) abzuleiten. Er ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und
den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der WertV ermittelten ,vorlaufigen
Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. flr Einfa-
milienwohnhausgrundstlicke anders als flir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B.
in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschafts-
schwachen Regionen) und der ObjektgroRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgelei-
teten Marktanpassungsfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisver-
fahren.
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4.4.3 Sachwertberechnung

GrundWert

Gebaudebezeichnung

Einfamilienwohn-

haus
Berechnungsbasis
o Wohn-/Nutzflache (WF/NF) 150,00 m?
Baupreisindex (BPI) 04.07.2007 (2000 = 100) 113,2

Normalherstellungskosten (ohne BNK)
¢ NHK im Basisjahr (2000)
e NHK am Wertermittlungsstichtag

1.221,00 €/m?
1.382,17 €/m?

Herstellungswert (ohne BNK)

e Normgebaude 207.325,50 €

e Zu-/Abschlage -5.500,00 €

e besondere Bauteile 3.000,00 €

e besondere Einrichtungen 3.500,00 €

Gebaudeherstellungswert (ohne BNK) 208.325,50 €

Baunebenkosten (BNK)

e prozentual 16,00 %

e Betrag 33.332,08 €

Gebaudeherstellungswert (inkl. BNK) 241.657,58 €

Alterswertminderung nach Ross

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 87 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 45 Jahre | fiktiv

e prozentual 35,79 %

e Betrag 86.489,25 €

Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 155.168,33 €

e besondere Bauteile 80.500,00 €

e besondere Einrichtungen

Gebaudewert (inkl. BNK) 235.668,33 €

Gebaudewerte insgesamt 235.668,33 €

Wert der AulRenanlagen + 9.500,00 €

Wert der Gebaude und AulRenanlagen = 245.168,33 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 52.099,00 €

vorléaufiger Sachwert = 297.267,33 €

Marktanpassungsfaktor X 0,82

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 243.759,21 €

sonstige besondere wertbeeinflussende Umsténde - 9.500,00 €

Sachwert = 234.259,21 €
rd. 234.000,00 €
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4.4.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung des Gebauderauminhalts (Bruttorauminhalts - BRI) bzw. der Gebaudefla-
chen (Bruttogrundflachen - BGF) wurde von mir durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen
teilweise von der diesbezuglichen Vorschrift (DIN 277 - Ausgabe 1987) ab; sie sind des-
halb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen
daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);
beim BRI z.B.

e nur Anrechnung von Ublichen / wirtschaftlich vollwertigen Geschosshohen;

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

¢ Nichtanrechnung der Gebaudeteile ¢ (z.B. Balkone);

bei der BGF z.B.

¢ (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z.B. Balkone),

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

Herstellungswert

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermitt-
lungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhalt-
nisse im Jahre 2000 (Basisjahr) angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1
entnommen.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2000 (NHK
2000 nach Sprengnetter) fuir das Gebaude: Einfamilienwohnhaus

Ermittlung des Ausstattungsstandards (AS):

(rel. Anteil 4,00 %)

Gebéaudeteil Ausstattungsstandard- |[Beschreibung der Ausstattungs-
(rel. Anteil) stufe des Gebaudes standardstufe (allgemein)
Fassade gehoben Edelputz, Kratzputz, Waschputz, Fenster-

und Tureinfassung aus Werkstein, Klin-
kerverblendung, Warmedammfassade

Innenwand- gehoben Putz/Trockenputz mit hochwertigem

bekleidung Farbanstrich, Tapete (mittlere Preisklas-

in Nassraumen se), Wandvertafelungen (einfach), Flie-
sen wandhoch

(rel. Anteil 4,00 %)

Decken- gehoben Deckenputz, tlw. Stuck, schalldammende

bekleidung Unterdecke, Deckenvertafelung (einfach)

(rel. Anteil 1,00 %)

Bodenbelage mittel Linoleum, PVC-Bdden und Textilbelag

Treppenbelage (mittlere Preisklasse), Buchenparkett,

in Nassraumen Fliesen (mittlere Preisklasse)

(rel. Anteil 5,00 %)

Dachdeckung gehoben hochwertige Deckungen aus Dachbah-
nen, Griindacher, Deckung aus Dachzie-

(rel. Anteil 5,00 %) geln mit Unterdach, Schieferdeckung,
Metalldeckungen; gehobener Warme-
ddmmstandard

Fenster mittel Einfachfenster aus Holz/Kunststoff mit
Isolierverglasung; bessere Beschlage,

(rel. Anteil 5,00 %) Rollladen oder Fensterladen, Fenster-
banke aus Holz, Metall oder Betonwerk-
stein

Tlren mittel Fullungstiren/ glatte Turen aus
Holz/Holzwerkstoffen, Holzzargen; bes-

(rel. Anteil 6,00 %) sere Schlésser und Beschlage

Heizung mittel Mehrraum-Warmluft-Kachelofen, Zentral-
heizung als Schwerkraftheizung mit Ra-

(rel. Anteil 7,00 %) diatoren, Boiler fir Warmwasser

Sanitér etc. mittel Wasser- und Abwasserinstallation unter
Putz, Bad mit Dusche und Gaste-WC (je

(rel. Anteil 6,00 %) Wohnung), bessere Ausfihrung

Elektro- gehoben hochwertige Eltinstallation, je Raum meh-

installation rere Lichtauslasse und Steckdosen gute
Beleuchtungskorper bessere Fernmelde-

(rel. Anteil 3,00 %) und informationstechnische Anlagen,
Antennen

Insgesamt 46,00 % davon: mittel 29,00 %

gehoben 17,00 %
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Bestimmung der ausstattungsbezogenen NHK 2000 fur das Geb&ude: Einfamilien-
wohnhaus

Eigenschaften des tabellierten Standardgebaudes

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienwohnhauser (EFH und ZFH)
Gebaudeart: Ein- u. Zweifamilienwohnhauser, massiv
Gebaudetyp: KG + EG, SD (voll ausgeb.)
Ausstattungsstandard:gehoben

Bertucksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebaudes

tabellierter NHK 2000 Grundwert = 270,00 €/m* BRI
Umrechnung auf die Bezugseinheit Wohn-/Nutzflache X 5,99
(WF/NF)
Gebaudeart: Ein- u. Zweifamilienwohn-

hauser, massiv
Gebaudetyp: KG+EG, SD (voll ausgebaut) x 1,00
Ausstattungsstandard: gehoben X 1,00
(fiktives) Baujahr: 1965 fiktiv X 0,84
modifizierter NHK-Grundwert = 1.358,53 €/m?

Beriicksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebaudes

tabellierter NHK 2000 Grundwert = 270,00 €/m* BRI
Umrechnung auf die Bezugseinheit Wohn-/Nutzflache X 5,99
(WF/NF)
Gebaudeart: Ein- u. Zweifamilienwohn-

hauser, massiv
Gebaudetyp: KG+EG, SD (voll ausgebaut) x 1,00
Ausstattungsstandard: mittel X 0,84
(fiktives) Baujahr: 1965 fiktiv X 0,84
modifizierter NHK-Grundwert = 1.141,17 €/m?

Gewichtung der ausstattungsbezogenen NHK 2000

modifizierter
Ausstattungs- NHK 2000-Grundwert | relativer Gebaudeanteil relativer NHK 2000 - Anteil
standard [€/m?] [%] [€/m?]
gehoben 1.358,53 17,0/46 502,07
mittel 1.141,17 29,0/46 719,43
Summe 46/46 1.221,50
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gewichtete, ausstattungsbezogene NHK 2000 rd. =1.222,00 €/m2

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels dem Verhaltnis des Baupreisindexes am Wertermitt-
lungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der Baupreisindex zum Wert-
ermittlungsstichtag wurde beim Statistischen Bundesamt erfragt und mit den Angaben in
[1], Kapitel 4.04.1 verglichen.

Zu-/Abschlage zum Herstellungswert

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zum Herstellungswert des Normgebaudes bericksichtigt.
Diese sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewerten-
den Gebaudes gegentber dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw.
Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Zu- bzw. Abschlage zum Herstellungswert
Gebaude: Einfamilienwohnhaus

Bezeichnung Zu-/Abschlag (ohne BNK)
Abzug wegen Teilunterkellerung (Rest Kriechkeller) -12.500,00 €
Erweiterung Dachgeschoss (Restausbau vorbereitet) 7.000,00 €
Summe -5.500,00 €

Normgebéaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit im
Wert des Normgebaudes nicht bertcksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonde-
ren Bauteile werden einzeln erfasst.Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pau-
schale Herstellungs- bzw. Zeitwertzuschlage. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen
sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstel-
lungskosten flir besondere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeit-
gemalien besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berucksichtigung
diesbezuglicher Abschlage.

Besonders zu veranschlagende Bauteile
Gebaude: Einfamilienwohnhaus

besondere Bauteile | Herstellungswert (ohne BNK) | Zeitwert (inkl. BNK)

umbauter Balkon 3.000,00 €

Wintergarten aus 2001 28.000,00 €

Uberdachter Freisitz 7.500,00 €
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Garagengebaude mit Nebenraum, Sattel- 45.000,00 €
dach
Summe | 3.000,00€ | 80.500,00€ |

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in
ihrem Herstellungs- bzw. Zeitwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 an-
gegebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten fur besondere (Be-
triebs)Einrichtungen.

Besonders zu veranschlagende Einrichtungen
Gebaude: Einfamilienwohnhaus

besondere Einrichtungen Herstellungswert (ohne BNK) Zeitwert (inkl. BNK)
SAT-Anlage, Hausbrunnen 3.500,00 €
Summe 3.500,00 €

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskos-
ten (einschl. der Herstellungswerte der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und Au-
Renanlagen) und den Planungsanforderungen bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden die in [1], Kapitel 3.01.7 veroffentlichten durchschnittlichen
pauschalisierten BNK zugrunde gelegt.

Aullenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AufRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst
und einzeln pauschal in ihrem Zeitwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Bei alteren
und/oder schadhaften Auldenanlagen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Bericksichtigung
diesbezlglicher Abschlage.

Aulenanlagen

Aulenanlagen Zeitwert (inkl. BNK)

Hof- und Gartenpflasterung, Pflanzungen 7.500,00 €

Einfriedungen, Beleuchtung u. a. 2.000,00 €

Summe 9.500,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Bestimmung der NHK
gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb werter-
mittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.01.1 ent-
nommen.

Gewichtung der ausstattungsbezogenen GND
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fir das Gebaude: Einfamilienwohnhaus

Die relativen Gebaudeanteile fur die Gewichtung der GND wurden auf der Grundlage der
diesbezlglichen Angaben in den Ausstattungsstandard-Tabellen bzw. Bauteiltabellen ge-
schatzt. Die GND wird als gewichteter Mittelwert aus den fir die gewahlte Gebaudeart und
den Ausstattungsstandards tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Ausstattungs- Ubliche GND relativer Gebaudeanteil relativer GND-Anteil
standard [Jahre] [%] [Jahre]
gehoben 100 17,0/46,0 36,96

mittel 80 29,0/46,0 50,43
Summe 46,0/46,0 87,39 Jahre
gewichtete, ausstattungsbezogene tibliche GND rd. 87 Jahre
Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus ublicher Gesamtnutzungsdauer und tatsachli-
chem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmalRnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen
unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Mo-
dernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berucksichtigung von durch-
gefuhrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen wird
das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Vgl. diesbezuglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittiung.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach der von Ross entwickelten Funktion;
vgl. [1], Kapitel 3.02.1.

Wertminderung wegen Bauméangel und Bauschaden

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefuhrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum
Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden
und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefuhrt unter-
stellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fur
diesbezulglich notwendige Kosten bzw. der hierdurch (ggf. "gedampft" unter Beachtung
besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden Wertminderungen
quantifiziert.

Marktanpassungsfaktor

Der objektartspezifische Sachwert-Marktanpassungsfaktor k wird auf der Grundlage

e der Angaben des ortlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e derin [1], Kapitel 3.03. veroffentlichten Werte sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen

bestimmt und angesetzt.

In [1] sind die aufgrund einer bundesweiten Kaufpreisanalyse abgeleiteten Erfahrungswer-
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te fur Marktanpassungsfaktoren gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region
(d.h. Bodenwertniveau) und Objektgrof3e (d.h. Gesamtgrundstickswert) angegeben.

Danach liegen Kaufpreise fur gleichartige Grundstiicke in Regionen mit vergleichbarer
Wirtschaftskraft (d.h. mit gleichem Bodenwertniveau) rd. 18 % unterhalb des ermittelten
vorlaufigen Sachwerts (d.h. des herstellungskostenorientiert berechneten Substanzwerts).

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend be-
rucksichtigt.

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstéande

sonstige Umstande Wertbeeinflussung insg.
Baumangel -1.500,00 €
e  sonst. wirtsch. Uberalterung, Kellerdeckenhthe -1.500,00 €

Bauschaden -1.250,00 €
e Leichte Klinkerausbliihungen an Fassade -750,00 €

o  Gefalle AulRenfensterbanke Wintergarten -500,00 €
Modernisierungsbesonderheiten -6.750,00 €
e Unterschiedliche Heizsysteme wie Deckenhei- -5.000,00 €

zung/Elektrospeicher Bad usw.
e Restliche Erneuerung, Renovierung Fenster -1.750,00 €
Summe -9.500,00 €

4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Wertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 15 - 20 WertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Einnah-
men (Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Einnahmen wird als
Rohertrag bezeichnet. MalRgeblich fur den (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der
Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die
der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstlicks aufwen-
den muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstuck die Verzinsung des Grundstlckswerts (bzw.
des daflir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbar-
wert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstick sowohl die Ver-
zinsung fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstick vorhandenen bau-
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lichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der
Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirt-
schaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AufRenanlagen i.d.R. im Ver-
gleichswertverfahren nach den §§ 13 und 14 WertV grundsatzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wurde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Der auf den Grund und Boden entfallende Reinertragsanteil wird als angemessener Ver-
zinsungsbetrag des Bodenwerts, durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem Liegen-
schaftszinssatz, 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 Grundsticks® abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund
und Bodens®.

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

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert“ und ,Wert der bau-
lichen und sonstigen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende Grundstlicksbesonderheiten (besondere wertbeeinflussende Umstan-
de), die bei der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind
bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaR zu be-
rucksichtigen.

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

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (8§ 17 WertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstuck. Bei der Ermittlung des Roher-
trags ist von den ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdoglichkeiten des Grund-
stucks (insbesondere der Gebaude) auszugehen.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstlcksteilen von den ubli-
chen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachli-
che Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Ent-
gelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags die fur eine ubliche Nutzung nachhaltig
erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 18 WertV)
Die Bewirtschaftungskosten sind Aufwendungen, die zur ordnungsgemafen Bewirtschaf-
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tung des Grundstlcks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirt-
schaftungskosten umfassen die Abschreibung, die Betriebskosten, die Instandhaltungs-
kosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Die Abschreibung ist gemaR §
18 Abs. 1 WertV durch Einrechnung in den Rentenbarwertfaktor fur die Kapitalisierung des
auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallenden Anteils des (Grund-
stiicks)Reinertrags berucksichtigt. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risi-
ko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche Mietrickstande oder
Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es dient auch zur De-
ckung der Kosten einer Rechtsverfolgung auf Mietzahlung, Aufhebung eines Mietverhalt-
nisses oder Rdumung (§ 18 Abs. 5 WertV u. § 29 Abs. 1 Satz 1 1. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskos-
ten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d.h. nicht zusatzlich
zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert/Rentenbarwert (8 16 Abs. 3 WertV)

Dies ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielba-
ren (Rein)Ertrage einschliel3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller
wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage - abgezinst auf die Wertverhaltnis-
se zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmal3ig gleichzusetzen mit dem Ertragswert des
Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fUr die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Rest-
nutzungsdauer anzusetzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (8§ 11 WertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrolle im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem
Bewertungsgrundstuck hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstucke
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl.
§ 11 Abs. 2 WertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur die
Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren
ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertver-
fahrens.

Restnutzungsdauer (8 16 Abs. 4 WertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussicht-
lich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirt-
schaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des
Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Besondere wertbeeinflussende Umstéande (8§ 19 WertV)
Unter den besonderen wertbeeinflussenden Umstanden versteht man alle vom Ublichen
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Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand oder Abweichungen
von der nachhaltig erzielbaren Miete).
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Gebéaudebezeich- Mieteinheit Nutz- bzw. tatsachliche Nettokaltmiete
nung
Wohnflachen monatlich jahrlich
(m?) (€/m?) (€) (€)
Einfamilienwohnhaus | EFH KG, EG, DG 150,00 - 0,00 0,00
vorn
Doppelgarage Hof - - 0,00 0,00
hinten
Summe 150,00 0,00 0,00
Gebaudebezeich- Mieteinheit Nutz- bzw. nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete
nung
Wohnflachen monatlich jahrlich
(m?) (€lm?) (€) (€)
Einfamilienwohnhaus | EFH KG, EG, DG 150,00 5,10 765,00 9.180,00
vorn
Doppelgarage Hof - - 45,00 540,00
hinten
Summe 150,00 810,00 9.720,00
Die tatséachliche Nettokaltmiete weicht von der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um -

9.720,00 € ab. Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefihrt (vgl. § 17 Abs. 2 WertV). Der Einfluss der Mietabweichungen wird als sonstiger wertbeeinflus-
sender Umstand in der Wertermittlung berucksichtigt (vgl. § 19 WertV).

Rohertrag (Summe der nachhaltig erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 9.720,00 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(20,00 % der nachhaltig erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 1.944,00 €

jahrlicher Reinertrag = 7.776,00 €

Reinertragsanteil des Bodens

2,30 % von 52.099,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 1.198,28 €

Ertrag der baulichen Anlagen = 6.577,72 €

Vervielfaltiger (gem. Anlage zur WertV)

bei p= 2,30 % Liegenschaftszinssatz

und n = 45 Jahren Restnutzungsdauer X 27,852

Ertragswert der baulichen Anlagen = 183.202,66 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 52.099,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 235.301,66 €

sonstige besondere wertbeeinflussende Umsténde - 9.500,00 €

Ertragswert = 225.801,66 €
rd. 226.000,00 €

107-07-EFH Sachverstandigenbiro Seite 36

immoGrundWert e.K.




GrundWert

4.5.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefuhrt. Sie orientie-
ren sich an der WF-Wohnflachenrichtlinie (WF-WoFIR) bzw. an der WF-
Nutzflachenrichtlinie (WF-NuFIR), in denen die von der Rechtsprechung insbesondere fur
Mietwertermittiungen entwickelten MalRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der
Grundflachen auf die Wohnflache bzw. zur nutzwertabhangigen Anrechnung auf die Nutz-
flache systematisiert sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15). Die Berechnun-
gen weichen demzufolge teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften (DIN 277;
WOoFI1V) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstuck ortsublich nach-
haltig erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtli-
che auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie
wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstick ver-
gleichbar genutzte Grundstucke

e aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen und

e ggf. aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (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 die in [1], Kapitel 3.05 verodffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze
zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage

e der Angaben des drtlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e derin [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Bundesdurchschnittswerte sowie

¢ eigener Ableitungen des Sachverstandigen

bestimmt und angesetzt.

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

Gesamtnutzungsdauer
Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Bestimmung der NHK
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gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb werter-
mittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.01.1 ent-
nommen.

Vgl. diesbezuglich die differenzierte GND-Ermittlung in der Sachwertermittiung.

Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnut-
zungsdauer" abzuglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" angesetzt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Be-
wertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefuhrt wurden oder in
den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Un-
terhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt
unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Beriicksichtigung von durch-
gefuhrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen wird
eines oder mehrere der in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebenen Ermittlungsmodelle angewen-
det.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur das Gebaude: Einfamilienwohnhaus

Das ca. 1936 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisie-
rungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschisse in Nordrhein-Westfalen / Sprengnetter”) eingeord-
net.

Hieraus ergeben sich 19 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden
wie folgt ermittelt:

Modernisierungsmalinahmen (vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Begriindung
durchgefiihrte Modernisierungsmalinahmen
o Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Gas etc.) 2
¢ Einbau einer neuen Sammel- bzw. Etagenheizung 2
e Warmedammung der AuRenwande und des obersten Geschos- 3
ses
e Modernisierung von Badern / WC etc. 2
e Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fu3béden und 3
Treppenraum
e Erneuerung der Dacheindeckung 2
Unterstellte Modernisierungsmaflinahmen
o Einbau von isolier verglasten Fenstern 2
e Wesentliche Anderungen und Verbesserungen der Grundrissges- 3
taltung
Summe 19
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Ausgehend von den 19 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungs-
standard ,,umfassend modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der uUblichen Gesamtnutzungsdauer (87 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2007 — 1936 = 71 Jahre) ergibt sich
eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (87 Jahre — 71 Jahre =) 16 Jah-
ren

e und auf Grund des Modernisierungsstandards ,umfassend modernisiert” ergibt sich fur
das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 45 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (87 Jahre) und der (modifizierten) Restnut-
zungsdauer (45 Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (87 Jahre — 45 Jahre
=) 42 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstich-
tag ein fiktives Baujahr (2007 — 42 Jahren =) 1965.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird flr das Gebaude ,Einfami-
lienwohnhaus® in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 45 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1965

zugrunde gelegt.

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits berucksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend
berucksichtigt.

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstéande

sonstige Umstande Wertbeeinflussung insg.
Baumangel -1.500,00 €

e sonst. wirtsch. Uberalterung, Kellerdeckenhthe -1.500,00 €

Bauschéaden -1.250,00 €

e Leichte Klinkerausbliihungen an Fassade -750,00 €

o  Gefalle AuBenfensterbanke Wintergarten -500,00 €
Modernisierungsbesonderheiten -6.750,00 €

e Unterschiedliche Heizsysteme wie Deckenhei- -5.000,00 €

zung/Elektrospeicher Bad usw.
e Restliche Erneuerung, Renovierung Fenster -1.750,00 €
Summe -9.500,00 €
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittiungsverfahren® dieses Verkehrswertgutachtens enthalt
die Begrindung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts
herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fur vergleichbare
Grundsticke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d.h. verfahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle
Verfahren fihren deshalb gleichermalden in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei
entscheidend von zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder sub-

stanzwertorientierte Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr) und

b) von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformi-
tat des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

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

Die Preisbildung im gewohnlichen 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 Abschreibungsmaoglichkeiten und demzufolge ein-
gesparte Steuern) von Interesse. Zudem stehen die fur eine marktkonforme Ertragswert-
ermittlung (Liegenschaftszinssatz und nachhaltige Mieten) erforderlichen Daten zur Verfu-
gung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 234.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 226.000,00 € ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den
Ergebnissen dieser Verfahren unter Wardigung (d.h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit
abzuleiten; vgl. § 7 Abs. 1 Satz 3 WertV.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei we-
sentlich von den fir die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
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bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermitt-
lungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiuck handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezuglich
der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem
Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Sachwert-
verfahren in sehr guter Qualitat (genauer Bodenwert, ortlicher Sachwertfaktor) und fur die
Ertragswertermittiung in nicht ausreichender Qualitat (nur wenige Vergleichsmieten, Uber-
ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,60
(b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) % 1,00 (d) =1,000 und

das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,60 (b) = 0,240.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnis-
sen betragt: [234.000,00 € x 1,000 + 226.000,00 € x 0,240] + 1,240 = rd. 232.000,00 €.

4.6.5 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 234.000,00 € ermittelt.

Der zur Stutzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 226.000,00 €.

Der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienwohnhaus bebaute Grundstiick in 32...
Minden, OT ........ D S Stralle

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Amtsgericht Minden, ... 3
Grundbuch von .......

Gemarkung Flur Flursticke

......, Gebaude-, Frei-u. 1
Landwirtschaftsflache

wird zum Wertermittlungsstichtag 04.07.2007 mit rd.

232.000,00 €

in Worten: zweihundertzweiunddreifRigtausend Euro
geschatzt.
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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 Glaubwiurdigkeit beigemessen
werden kann.

Bielefeld, den ...........

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 |
S. 137), zuletzt gedndert durch Art. 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 3 des Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

WertV:

Wertermittlungsverordnung - Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Ver-
kehrswerte von Grundsticken vom 06. Dezember 1988 (BGBI. | S. 2209), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 BauROG vom 18. August 1997 (BGBI. | S. 2081)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien - Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte)
von Grundstucken in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006)

BGB:
Blrgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt geandert
durch Artikel 123 des Gesetzes vom 19. April 2006 (BGBI. | S. 866)

EnEV:

Energieeinsparverordnung - Verordnung uber energiesparenden Warmeschutz und ener-
giesparende Anlagentechnik bei Gebauden i.d.F. der Bekanntmachung vom 2.12.2004
(BGBI. 1 S. 3146)

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

BetrKV:
Betriebskostenverordnung - Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25.
November 2003 (BGBI. | S. 2346)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe
Februar 1962); obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis
weiter Anwendung)
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter, Hans Otto: Grundstlicksbewertung - Arbeitsmaterialien, Loseblatt-
sammlung, WertermittlungsForum, Sinzig 2006

[2] Sprengnetter, Hans Otto u.a.: Grundstlcksbewertung - Lehrbuch, Loseblattsamm-
lung, WertermittlungsForum, Sinzig 2006

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten ... (Stand November 2006) erstellt.

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:  Fotos

Anlage 2:  Bodenrichtwertkarten, Ortsplan, Grundstlckslageplan, Auszug aus Liegen-
schaftskataster

Anlage 3:  Grundbuchauszug vom 05.06.2007

Anlage 4:  Grundrisse und Schnitte, soweit vorhanden -Haus, Wintergarten, Doppelga-
rage-, Beschreibungen

Anlage 5:  Statistik Stadt Minden und Ortsteile
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