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Gesamtnutzungsdauer setzt eine ordnungsgeméBe Instandhaltung und Bewirtschaftung voraus. Die
Alterswertminderung bestimmt sich nach dem Verhdltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen (§ 38 ImmoWertV). Dabei ist in der Regel eine
gleichmaBige Wertminderung zugrunde zu legen (lineare Wertminderung).

Nach § 8 ImmoWertV kinnen besondere objektspezifische Grundstlcksmerkmale wie beispielsweise
Baumangel und Bauschaden durch marktgerechte Zu- oder Abschldge oder in anderer geeigneter
Welse herlcksichtigt werden,

Der Sachwert von AuBenanlagen (u.a. ErschlieBungsanlagen, Oberflachengestaltung, Einfriedung) und
sonstigen Anlagen wird, soweit er nicht vom Bodenwert miterfasst wird, nach Erfahrungssétzen oder
nach den gewbhnlichen Herstellungskosten ermittelt. Der § 37 ImmoWertV ist entsprechend
anzuwenden. Sie betragen Ublicherweise durchschnittlich 1 - 6 Prozent des Gebaudesachwerts, bei
aufwendigen AuBenanlagen auch mehr.

2.7.3 Wert der baulichen Anlagen

Aufgrund der Gebaudekonzeption wird fir das Wohnhaus auf den Gebédudetyp 1.01 (Einfamilienhaus,
Erdgeschoss, unterkellert, ausgebautes Dachgeschoss) der NHK 2010 zurlickgegriffen.

Var dem Hintergrund des ermittelten Gebéudestandards wurde fir den Gebéudetyp 1.01 ein
durchschnittlicher Wert von 788 €/m2 BGF auf der Basis des Jahres 2010 ermittelt.

Die Bauausflhrung des ehemaligen Stallgeb&udes sowie des Anbaus entspricht einem Nebengebaude
einfacher Ausfiihrung und ist in Art und Qualitét mit einem Garagengebdude vergleichbar. Aus
Bewertungsgrinden wurden daher die Kostenkennwerte flr Garagen herangezogen und die
Nebengeb&ude zusammengefasst angesetzt mit 245 €/m?2 BGF auf der Basis des Jahres 2010 ermittelt.

Geman der Entwicklung des Baupreisindex fir den Neubau von Wohngebauden des Statistischen
Bundesamtes (Destatis, 2025) betragt der Indexstand fur das 1. Quartal 2025 132,0 Punkte (Basisjahr
2021 = 100). Daraus ergibt sich ein Anpassungsfaktor von 1,32, Unter Zugrundelegung der
Normalherstellungskosten 2010 und eines weiteren Anpassungsfaktors von 1,87 ergibt sich zum
Wertermittlungsstichtag ein Kostenansatz von rund 1.475 €/m2 BGF.

Der Anpassungsfaktor 1,87 ergibt sich aus der Entwicklung des Baupreisindex flr den Neubau von
Wohngebauden (Bauleistungen am Bauwerk) des Statistischen Bundesamtes von 70,6 Punkten im Jahr
2010 auf 132,0 Punkte im 1. Quartal 2025 (Basisjahr 2021 = 100; Destatis 2025).

Far die Garagen bzw. das ehemalige Stallgebdude erfolgt ein indizierter Ansatz in Hhe von 458 €/m?
BGF.

Kleinere Nebengebiude sowie die Terrasse sind im Ansatz der baulichen AuBenanlagen mit
berlcksichtigt. Diese werden mit & %6 der Herstellungskosten angesetzt.

Die KellerauRentreppe sowie die Hauseingangsstufen sind in der BGF nicht miterfasst. Gemén den NHK
2010 fur besondere Bauteile und Einrichtungen, veréffentlicht im GuG-Sachversténdigenkalender 2025

{S. 81+ 83), werden die folgenden Wertansatze flr besondere Bauteile angenommen:

Hauseingangstreppe bis 5 Stufen, pauschal: 2.000 €
KellerauBentreppe, pauschal: 10.000 €

Fir die besonderen Bauteile werden insgesamt 12.000 € angesetzt.
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Die Baunebenkosten sind in den obigen Ansé&tzen enthalten.

2.7.4  Sachwert der baulichen Anlagen

AMOS NY, FMGK-4 6RK-WCOF-SACS-AWUW 9-1201 NH

Bauteil (Gebﬁude_ etc.) Geschoss(e) BGF(?:zS)amt (:I:1K2) W ?g)samt
Einfamilienhaus Typ 1.01 KG-DG 304,00 1.475,00 448.500
Garagen bzw. ehemaliges EG 68,00 458,00 31144
Stallgebéude

Summe der Normalherstellungskosten ohne Baunebenkosten 479544 €
Besondere Bauteile
Hauseingangstreppe, pauschal: 2.000 €
KellerauBentreppe, pauschal: 10.000 € 12.000 €
Zwischensumme 491544 €
Baunebenkosten 0% 0€
Summe der Normalherstellungskosten inkl. Baunebenkosten 491544 €
Alterswertminderung (linear) 72,86 % -358.139€
AuBenanlagen (inkl. Alterswertminderung) 5% 6.670€
Zwischensumme 140.075€
Rundung -75€
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 140.000€
275 Sachwert
Bodenwert des Grundstiicks 160.000€
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 140.000 €
Rundung 0€
vorléufiger Sachwert 300.000€

Die Marktanpassung geméaB § 7 Absatz 1 Ziffer 3 ImmoWertV erfolgt im Sachwertverfahren (soweit
erhoben) Uber die vom zusténdigen Gutachterausschuss aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu
entsprechenden Sachwerten abgeleiteten Sachwertfaktoren.

Vom Gutachterausschuss flr GrundstUckswerte Osnabrick-Meppen werden fir Ein-/ und

Zweifamilienhduser im Landkreis Osnabrick folgende Sachwertfaktoren bzw.
Umrechnungskoeffizienten verdffentlicht:
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Sachwertfaktoren fiir ein freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus
Landkreis Osnabriick

Berechnung des Sachwertfaktors Stichprobenilbersicht
Wertermittlungsstichtag: 1.01.2025 Stichprobe: 853 Kauffalle
Bodenrichtwert [€/m?): 165
Merkmial Min. Max. Median
Vorlautiger Sachwert [€]: 300.000 Bodenrichtwert |€/m?] 20 270 125
Kaufzeltpunkt 05.01,2022 12,11.2024 18.06.2023
jahr: 1974
Wentreleyaptes Baulabis Madifiziertes Baujahr 1964 2020 1982
Sachwisrtildar 0,99 Wertrelevantes Baujahr 1950 2020 1975
Standardabweichung: 2017

,‘_ Modeilbeschreibung

Die Diagramme beziehen sich auf ein Normobjekt.
Vom Normobjekt abwelchende Merkmale bewirken folgende Anderungen der Sachwertfaktoren.

Sachwertfaktoren (Kaufpreis/vorlaufiger Sachwert} in Abhingigkeit von Lage und Sachwert
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Vor diesem Hintergrund ergibt sich eine Marktanpassung von - 1% (Standardabweichung +/- 0,17).
Daraus resultiert ein Wohnflachenpreis in Hohe von rd. 2.020 €/m? (297.000 / 147 m? = 2.020,41 €/m?

WHFL). Im

vorliegenden Fall wird die angegebene Marktanpassung als plausibel erachtet und

Ubernommen.

Allgemeine Marktanpassung (§ 6 Abs. 2 Ziff. 1 InmoWertV)

-1,00 % von 300.000 € -3.000€

Rundung 0€

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 297.000€
Objektspezifische Zu-/Abschlége:

- Wertminderung Leitungsrecht Flst. 19/50 -1.000€

- Wertminderung Leitungsrecht Fist. 54/16 -1.600€

Rundung -400€

Sachwert 294.000€
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2.8 Ertragswert
2.8.1 Grundlagen der Ertragswertermittiung

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV geregelt. Als wertbestimmendes Verfahren
eignet es sich fUr solche Grundstiicke, bei denen die Erzielung einer Rendite im Vordergrund steht.

Dabei handelt es sich um Mehrfamilienhaus- und Geschaftsgrundstiicke, Grundsticke mit gemischter
Nutzung, Gewerbe- und Industriegrundsticke sowie Grundstiicke mit Sondernutzungen wle Hotels,
Sozialimmobilien etc.

Der Ertragswert wird als Summe von Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen Anlagen gehbildet,
wobel sich der Ertragswert der baulichen Anlagen aus dem Jabresrohertrag, den
Bewirtschaftungskosten sowie dem Vervielfaltiger (Summe der Abzinsungsfaktoren) ergibt (vgl.
Kleiber/Fischer/Werling, Kap. 5.3 Rn. 173 ff.).

Soweit dies erforderlich ist, sind abschliefend die besonderen objektspezifischen Merkmale gem. § 8
Abs. 3 ImmoWertV durch marktgerechte Zu- oder Abschldge oder in anderer geeigneter Weise zu
berdcksichtigen.

2.8.2  Ableitung der marktiblich erzielbaren Ertriage

Als  marktOblich wird in der Verkehrswertermittiung der Ertrag angesehen, der am
Wertermittlungsstichtag fir den Gegenstand der Wertermittlung aufgrund der ortlichen Verhaltnisse
des Grundstlicksmarktes, der allgemeinen mietrechtlichen Bestimmungen sowie der besonderen
mietvertraglichen Umstinde unter Berlcksichtigung der sich am Wertermittlungsstichtag konkret
abzeichnenden Entwicklung Ublicherweise auf Dauer erzielt werden kann (Vgl. Schwirley/Dickersbach,
Kap.B2.2). ‘

Der Rohertrag ergibt sich aus den beil ordnungsgeméBer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktUblich erzielbaren Ertrédgen, insbesondere Mieten und Pachten inklusive Vergltungen (§ 31 Abs. 2
ImmoWertV). Der Rohertrag enthalt weder "Umlagen oder Betriebskosten" noch die "Abschreibung”.

Vor dem Hintergrund der recherchierten Marktmieten (s. Kapitel 2.3 Marktsituation (S. 24) sowie unter
Berlicksichtigung der objektspezifischen Eigenschaften, Objektqualitdt, dem unterdurchschnittlichen
Modernisierungsgrad und leicht unterdurchschnittlichen Ausstattungsstandard wird fUr das
Bewertungsobjekt ein monatlicher Mietansatz in H&he von 6,75 €/m2, fur die Garagen jeweils ein
Mietansatz in Hohe von 30 €/5tk. sowie fir das Stallgebaude mit Anbau ein Mietansatz in Hohe von 80
£€/5tk. als angemessen und rmarktUblich erzielbar erachtet und in die Bewertung Gbernommen.

2.8.3  Marktlblich erzielbare Ertrage

Bezeichnung/ Ste:::?;::}(g?uck) Enraq!Mo'nat Ertrag/Monat Ertra.g!Ja.hr Ertrag/Jahr
Nutzungsart arzahl (€/Einheit) (€) (€/Einheit) (€)
Wohnen 147,00 6,75 992,25 81,00 1.907,00
Garage 2 30,00 60,00 360,00 720,00
Lagerraum 1 86,00 8G,00 960,00 960,00
Summen 147,00~ 1.132,25 13.587,00

* ohne Stellplétze und Stickzahlen
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Jahresrohertrag am Stichtag 13.587 €

2.8.4  Nicht umlageféhige Bewirtschaftungskosten
Verwaltungsicosten

Die Verwaltungskosten werden unter Ber{icksichtigung der Modellkonformitét entsprechend der
Anlage 3 (zu § 12 Absatz 5 Satz 2) der ImmoWertV angesetzt.

Wohnungen 359€
2 Garagenstellplétze x 47,00 €/5tp. 94 €
1 Stall mit Anbau x 47,00 €/m? 47€
Summe (3,68 % des Jahresrohertrags) 500€ BO0€

Instandhaltungskosten

Die Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die infolge von normaler, der Nutzung und Objektart
typischen bzw. Ublichen Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde
gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlage wéhrend ihrer angesetzten wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer aufgewendet werden mussen.

Im Sinne der Modellkonformitdt entsprechen die Ansitze dem bDbei Ableitung des
Liegenschaftszinssatzes herangezogenen Modell und orientieren sich somit an Anlage 3 ImmoWertV.

147,00 m2 Wohnungen x 14,00 €/m? 2.058€
2 Garagenstellplatze x 106,00 €/5ip. 212¢€
1 Stall mit Anbau x 106,00 €/m? 106 €
Summe (17,49 % des Jahresrohertrags) 2376€ 2376 €

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis soll als SystemgroBe eine objektspezifisch  durchschnittliche
Vermietungssituation abbilden, und umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch
uneinbringliche RUckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
voribergehenden Leerstand von Raum entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen
Nutzung bestimmt ist; es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung
auf Zahlung sowie die Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung. Es handelt sich um einen
Durchschnittswert Uber die angesetzte gesamte wirtschaftliche Restnutzungsdauer.

Das Mietausfallwagnis wird unter Berlcksichtigung der Modellkonformitét entsprechend der Anlage 3
(zu §12 Absatz 5 Satz 2) der ImmoWertV angesetzt.

2,00 %4 von 13.687 € 272€

Betriebskosten zu Lasten des Eigentiimers

Es wird von einer Ublichen Vollumlage der umlageféhigen Betriebskosten ausgegangen.
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Summe der Bewirtschaftungskosten

Summe der Bewirtschaftungskosten: 23,17 % 3148 € -32.148€

2.8.5 Jahresreinertrag

MarktUblich erzielbarer Jahresreinertrag 10.439€

2.8.6 Liegenschaftszinssatz

Nach § 21 Absatz 2 ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert
(unter Bercksichtigung der Erwartungen von potentiellen Kaufern Uber die derzeitige und kinftige
Marktsituation) von Liegenschaften im Durchschnitt marktublich verzinst wird. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrége fur gleichartig bebaute und
genutzte Grundstlcke unter Berlcksichtigung der Gebduderestnutzungsdauer nach den Grundséatzen
des Ertragswertverfanrens (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) zu ermittein.

GemaB den Grundstlicksmarktdaten 2025 betr8gt der mittlere Liegenschaftszinssatz fr
Einfamilienhduser im Landkreis Osnabrick 1,1 % (in einer Spanne von - 1,9 % bis 4,2 %) bei einem
mittleren Bodenrichtwert von 125 €/m2 (in einer Spanne von 12 €£/m2 bis 645 €/m?2), einer mittleren
Wohnfléche von 171 m2 ( in einer Spanne von 42 m2 bis 413 m2) und einem durchschnittlichen
wertrelevanten Baujahr von 1978 (in einer Spanne von 1958 - 2021).

Die angegebenen, durchschnittlichen Zinssétze sind im Rahmen der Bewertung auf die Lage- und
Objekteigenschaften  anzupassen  (vgl. Kleiber/Fischer/Werling, Kap. 6.6.1 Rn. 180).
Anpassungsfaktoren flr Liegenschaftszinssétze werden vom d&rtlichen Gutachterausschuss nicht
verdffentlicht.

Grundsétzlich haben folgende Merkmale Einfluss auf die Hbéhe des anzusetzenden
Liegenschaftszinssatzes {vgl. u.a. Sommer/Kréll, S. 237):

Oberer Spannenbereich

- unterdurchschnittliche Lage
- hbhere Mieten

- lange Restnutzungsdauer

- kurze Mietvertragslaufzeiten

Unterer Spannenbereich

- Uberdurchschnittliche Lage
- niedrige Mieten

- kurze Restnhutzungsdauer

- lange Mietvertragsiaufzeiten

Bei dem hier zu bewertenden Objekt ist nach der objektbezogenen Risikceinschatzung in Anlennung an
Vergleichsobjekte, die Marktsituation und die Lage sowie die sonstigen Eigenschaften des Objektes ein
Liegenschaftszinssatz in Hbhe wvon 1,50 % angemessen. Dieser liegt innerhalb der vom
Gutachterausschuss verdffentlichten Spanne fir Einfamilienh&user und berlcksichtigt die leicht
Uberdurchschnittliche Wohnlage bei gleichzeitig unterdurchschnittlichem Modernisierungsgrad und
erhdhten Migtansatz des Objektes.”
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